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内 容 简 介 


本 教材 是 依托 清华 大 学 建筑 学 院 城乡 规划 本 科 “ 控 制 性 详细 规划 ”设计 课程 的 五 年 教学 改革 实践 经 验 ， 专 门 
针对 控制 详细 规划 “设计 课 ” 的 教学 特点 、 课 堂 设计 与 实际 需求 而 编写 的 一 部 教学 参考 书 。 教 材 旨 在 为 高 校 城 乡 
规划 学 科 开 设 控制 性 详细 规划 设计 课 提供 教学 方案 借鉴 ， 为 学 生 在 设计 课程 中 完成 一 整套 控制 性 详细 规划 编制 成 
果 提 供 具体 指导 ， 同 时 也 适合 相关 规划 技术 人 员 、 规 划 管理 人 员 等 概略 了 解 控制 性 详细 规划 的 编制 方法 与 基础 知 
识 等 。 

本 书 首先 介绍 了 我 国 控制 性 详细 规划 的 发 展演 进 历程 、 法 定 地 位 、 编 制 方法 与 知识 要 点 等 综合 理论 基础 ， 然 
后 结合 清华 大 学 控制 性 详细 规划 设计 课程 的 教学 安排 、 课 堂 组 织 、 题 目 设置 与 学 生 作 业 等 ， 实 证 性 地 阐述 了 控制 
性 详细 规划 设计 课程 的 具体 教学 方案 、 教 学 方法 、 教 学 手段 、 教 学 要 求 与 成 果 产 出 ， 并 从 开发 地 块 指标 研究 、 城 
市 设计 结合 控制 性 详细 规划 、 文 本 与 说 明 书 撰写 等 视角 开展 规划 方法 探讨 与 案例 剖析 ， 从 而 为 城乡 规划 专业 本 科 
生 学 习 控制 性 详细 规划 提供 详尽 的 方法 指导 与 范例 参照 。 


版 权 所 有 ， 侵 权 必 究 。 侵 权 举 报 电话 : 010-62782989 13701121933 


图 书 在 版 编目 (CIP) 数据 


控制 性 详细 规划 / 唐 燕 编著 .一 北京 : 清华 大 学 出 版 社 ，2019 
(清华 大 学 建筑 规划 景观 设计 教学 丛书 ) 
ISBN 978-7-302-51125-0 


1.O П.Ф. 而 .Q@ 城 市 规划 一 研究 .QDTU984 


中 国 版 本 图 书馆 CIP 数 据 核 字 ( 2018 ) 第 202152 号 


责任 编辑 : KHE 
封面 设计 : ИККЕ 
责任 校对 : 赵 丽 敏 
责任 印 制 : 李 红 英 


出 版 发 行 : 清华 大 学 出 版 社 
网 НЕ: http://www.tup.com.cn, http://www.wqbook.com 
地 址 : 北京 清华 大 学 学 研 大 厦 A 座 В 48: 100084 
社 总 机 : 010-62770175 AB 08: 010-62786544 
投稿 与 读者 服务 : 010-62776969, c-service@tup.tsinghua.edu cn 
质量 反馈 : 010-62772015, zhiliang@tup.tsinghua.edu.cn 

FD 装 者 : 三 河 市 龙 大 印 装 有 限 公司 

销 : 全 国 新 华 书店 

Ж: 165mmx230mm EP Ф: 1325 + #8: 209 千 字 

Ж: 2019 年 2 月 第 1] 版 ” 印 X: 2019 年 2 月 第 1 次 印刷 

价 : 68.00 元 


产品 编号 : 079091-01 


l 
ПИ 


我 国 的 规划 体系 正 处 在 转变 之 中 。 

2018 年 3 月 ， 中 共 中 央 发 布 《深化 党 和 国家 机 构 改革 方案 从 全 国人 
民 代 表 大 会 通过 《 国务院 机 构 改革 方案 》 成 立 自然 资源 部 ， 统 一 行使 全 民 
所 有 土地 等 自然 资源 资产 所 有 者 的 职责 和 国土 空间 用 途 管制 和 生态 保护 修 
复 的 职责 。 按 照 空间 规划 改革 设想 ， 空 间 规 划 下 将 设 专项 规划 和 控制 性 详 
细 规 划 。2018 年 12 月 ， 中 共 中 央 、 国 务 院 发 布 《 关 于 统一 规划 体系 ， 更 
好 发 挥 国家 发 展 规划 战略 导向 作用 的 意见 》 要 求 理 顺 国家 发 展 规划 和 专项 
规划 、 区 域 规划 、 空 间 规 划 的 相互 关系 ， 避 免 交 叉 重 复 和 矛盾 冲突 。 按 照 
意见 要 求 ， 国 家 发 展 规划 是 社会 主义 现代 化 战略 在 规划 期 内 的 阶段 性 部 署 
和 安排 ; 专项 规划 是 指导 特定 领域 发 展 、 布 局 重大 工程 项 目 、 合 理 配置 公 
共 资 源 等 的 重要 依据 ; 区 域 规划 是 指导 特定 区 域 发 展 、 制 定 相关 政策 的 重 
要 依据 ; 空间 规划 以 空间 治理 和 空间 结构 优化 为 主要 内 容 ， 是 实施 国土 空 
间 用 途 管制 和 生态 保护 修复 的 重要 依据 。 

在 国家 规划 体系 改革 部 署 下 ， 预 计 各 个 地 方 的 规划 体系 也 将 进入 相应 的 
改革 进程 。 

1978 年 改革 开放 后 ， 我 国 城市 规划 体制 经 历 了 一 个 不 断 发 展 完善 的 过 
程 。1984 年 实施 的 《城市 规划 条 例 》 将 城市 规划 分 为 总 体 规划 和 详细 规 
划 两 个 阶段 ，1990 年 实施 的 《城市 规划 法 》 将 编制 城市 规划 一 般 分 为 总 
体 规划 和 详细 规划 两 个 阶段 进行 。2007 年 实施 的 《城乡 规划 法 》 将 城市 
规划 、 镇 规划 分 为 总 体 规划 和 详细 规划 ， 详 细 规 划分 为 控制 性 详细 规划 和 
修建 性 详细 规划 。 按 照 《 城 乡 规划 编制 办 法 》 控制 性 详细 规划 应 当 依据 总 
体 规划 或 分 区 规划 ， 考 虑 相关 专项 规划 的 要 求 ， 对 具体 地 块 的 土地 利用 和 


建设 提出 控制 指标 ， 作 为 建设 项 目 规划 许可 的 依据 。 

我 国 控制 性 详细 规划 的 形成 ， 与 改革 开放 以 来 经 济 社会 和 城市 化 快速 
发 展 阶段 密切 关联 。 控 制 性 详细 规划 起 到 了 规范 土地 市 场 化 开发 的 政策 作 
用 。 由 于 房地产 的 不 动产 特征 , 相关 土地 的 地 产 和 房产 用 益 物 权 , 包括 占有 、 
使 用 、 收 益 、 处 分 ， 及 其 相关 地 产 的 流转 权 、 补 偿 权 、 自 动 续 期 权 等 都 或 
多 或 少 受到 控制 性 详细 规划 的 影响 。2007 年 颁布 的 《物权法 》 对 土地 和 
建筑 物 的 不 动产 所 有 权 、 用 益 物 权 、 担 保 物 权 、 质 权 和 占有 等 进行 了 法 律 
规定 ， 控 制 性 详细 规划 制定 的 控制 指标 ， 涉 及 物 权 相 关 权 益 ， 使 得 控制 性 
详细 规划 的 作用 ， 不 仅 对 规划 建设 管理 ， 也 对 经 济 和 建设 活动 的 社会 经 济 
关系 及 其 财产 权利 的 界定 、 保 护 发 挥 影响 。 

在 经 济 社会 和 城市 化 快速 发 展 阶段 中 ， 土 地 开发 建设 大 都 采取 大 规模 
房地产 投资 的 建设 方式 。 大 宗 地 产 用 益 物 权 的 公共 使 用 、 团 体 使 用 的 特点 ， 
造成 实际 工作 中 大 规模 的 建设 用 地 开发 和 个 体 的 业主 物 权 收 益 保护 上 的 一 
系列 制度 、 法 律 和 管理 难题 。 随 着 我 国 经 济 社会 发 展 转型 ， 城 市 建设 进入 
减 量 发 展 和 存量 改造 的 阶段 ， 多 数 城市 地 区 的 大 规模 开发 建设 已 经 过 去 。 
如 何 针对 新 的 情况 ， 结 合 城市 改造 和 房地产 用 益 物 权 的 深入 认识 和 保护 实 
践 ， 深 化 控制 性 详细 规划 ， 对 于 发 展 社会 主义 市 场 经 济 ， 受 善 处 理 用 益 物 
权 之 间 的 经 济 社会 矛盾 ， 实 施 以 人 民 为 中 心 的 社会 主义 市 场 经 济 的 体制 改 
革 ， 具 有 重要 的 意义 。 

近年 来 国家 和 地 方 政 府 为 推进 国家 治理 体系 和 治理 能 力 的 现代 化 ， 落 实 
以 人 民 为 中 心 的 发 展 思想 ， 贯 彻 新 发 展 理念 ， 实 现 高 质量 发 展 ， 努 力 解决 
阻碍 经 济 社会 发 展 的 体制 性 问题 ， 不 断 推进 制度 改革 ， 涉 及 到 控制 性 详细 
规划 的 变革 。 

2018 年 12 月 中 共 中 央 、 国 务 院 批复 的 《北京 城市 副 中 心 控制 性 详细 
规划 ( 街区 层面 )》 将 控制 性 详细 规划 推 到 了 具体 落实 国家 战略 措施 的 高 
度 ， 内 容 包括 战略 定位 、 规 模 与 结构 、 空 间 布局 、 主 导 功能 、 城 市 特色 、 
гл, Ж ӘЖЕ 

从 上 述 国 家 规划 体系 改革 和 国家 治理 体系 和 治理 能 力 现代 化 改革 的 路 
径 中 可 以 看 到 ， 控 制 性 详细 规划 的 作用 ， 已 不 仅 限于 管理 具体 地 块 开发 建 
设 和 规范 土地 市 场 的 要 求 ， 还 是 落实 发 展 战略 部 署 和 安排 ， 贯 彻 相关 政策 、 
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建设 重大 工程 项 目 ， 配 置 公共 资源 ， 实 施 国土 空间 用 途 管制 和 生态 修复 的 
重要 政策 工具 。“ 上 面 干 条 线 、 下 面 一 根 针 ”， 控制 性 详细 规划 就 是 这 么 “一 
НР. 

本 书 是 清华 大 学 城市 规划 系 本 科教 学 改革 的 一 项 成 果 。 结 合 清华 大 学 城 
市 规划 本 科 的 控制 性 详细 规划 教学 要 求 ， 本 书 介绍 了 我 国 控制 性 详细 规划 
的 发 展 历程 ， 控 制 性 详细 规划 的 基本 内 容 ， 建 设 用 地 区 划 的 区 域 分 类 ， 建 
设 用 地 开发 建设 的 控制 指标 体系 ， 控 制 性 详细 规划 的 成 果 形 式 与 规划 维护 
情况 ， 以 及 课程 内 容 和 设计 作业 成 果 等 。 课 程 力图 结合 城市 规划 本 科学 生 
知识 掌握 的 具体 情况 和 将 来 工作 的 实际 需要 ， 按 照 清华 大 学 本 科教 学 和 城 
市 规划 本 科 培 养 方案 的 要 求 ， 有 意识 地 突出 加 强 控制 性 详细 规划 的 基本 知 
识 培 养 和 能 力 塑造 ， 开 展 相关 课程 训练 。 

本 书 介绍 的 课程 内 容 与 上 述 国家 规划 体系 改革 和 国家 治理 体系 和 治理 能 
力 现代 化 改革 的 新 情况 和 新 要 求 还 要 继续 对 接 ， 希 望 将 来 有 机 会 能 够 进 一 
步 深 化 有 关 的 教学 内 容 。 清 华 大 学 城市 规划 专业 教学 改革 和 科学 研究 将 努 
力 适 应 国家 和 城市 改革 发 展 的 需要 ， 为 发 展 学 术 、 培 养 人 才 、 服 务 国家 建 
设 做 出 应 有 的 贡献 。 希 望 各 位 读者 对 本 书 的 不 足 提 出 宝贵 意见 。 
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“控制 性 详细 规划 ”( 简称 “ 控 规 ”) 是 城乡 规划 专业 本 科教 学 的 重要 内 
容 构 成 。 当 前 专门 针对 控制 性 详细 规划 的 设计 课程 而 编制 出 版 的 教材 尚 为 
空缺 ， 因 此 依托 清华 大 学 建筑 学 院 为 城乡 规划 三 年 级 本 科 生 开设 的 “控制 
性 详细 规划 ”设计 课 的 五 年 实践 经 验 ， 本 教材 以 控制 性 详细 规划 的 设计 教 
学 为 导向 ， 旨 在 提供 一 部 可 供 规 划 设计 课 的 教师 与 学 生 参 考 的 控 规 编制 教 
学 读本 。 

显然 ， 控 制 性 详细 规划 的 “理论 ”课程 与 “设计 ”课程 所 承担 的 教学 任 
务 、 采 用 的 授课 方式 、 达 到 的 教学 目标 等 各 自 不 同 ， 适 用 的 课堂 教材 也 会 
有 所 区 别 。 针 对 设计 课程 的 控 规 教材 需要 从 规划 编制 和 实践 技能 层面 入 手 ， 
帮助 学 生 调动 、 巩 固 与 合理 应 用 学 过 的 相关 城乡 规划 知识 和 技术 方法 ， 并 
增补 必要 的 控 规 编制 专业 技能 ， 有 效 指 导 学 生 在 课程 学 习 过 程 中 完成 一 套 
完整 的 控制 性 详细 规划 成 果 的 编制 。 

通过 “控制 性 详细 规划 ”设计 课程 的 学 习 ， 学 生 要 掌握 控 规 编制 的 具 
体内 容 和 规划 方法 ， 理 解 控 规 与 其 他 层面 城市 规划 及 城市 建设 之 间 的 关系 ， 
并 能 通过 调查 分 析 与 综合 思考 ， 理 论 联系 实际 地 完成 具体 规划 地 段 的 控 规 
方案 与 成 果 ， 使 得 规划 编制 切实 面向 城乡 建设 管理 ， 既 严谨 规范 便于 实施 ， 
又 兼 具 合 理 的 弹性 及 灵活 性 。 

教材 共 分 7 =, ВЗ 章 重 在 介绍 我 国 控制 性 详细 规划 的 发 展演 进 历程 、 
法 定 地 位 、 编 制 方法 与 知识 要 点 等 综合 理论 基础 ， 后 4 章 结合 清华 大 学 控 
规 设 计 课程 的 教学 安排 、 课 堂 组 织 、 题 目 设置 与 学 生 作 业 等 ， 实 证 性 地 阐 
述 了 控 规 设计 课程 的 具体 教学 方案 、 教 学 方法 、 教 学 手段 、 教 学 要 求 与 成 
果 产 出 等 ， 同 时 从 开发 地 块 指标 研究 、 城 市 设计 结合 控 规 编制 、 文 本 与 说 
明 书 撰写 等 视角 开展 基于 学 生 设 计 成 果 的 规划 方法 探讨 与 案例 剖析 ， 为 城 


乡 规划 专业 本 科 生 学 习 控 制 性 详细 规划 提供 详尽 的 方法 指导 与 范例 参照 。 

感谢 参与 控 规 教学 的 清华 大 学 建筑 学 院 吴 唯 佳 教授 、 黄 稚 副 教授 、 田 莉 
教授 ， 以 及 通过 “ 校 企 联合 教学 ”平台 参与 清华 控 规 授课 的 北京 市 城市 规 
划 设 计 研 究 院 的 盖 春 英 、 魏 保 义 、 王 崇 烈 、 邢 宗 海 等 几 位 高 级 工程 师 。 教 
材 中 很 多 关键 控 规 知识 点 的 阐述 ， 都 来 自 于 这 几 位 高 级 工程 师 的 课堂 讲义 ， 
教材 引用 和 依托 的 大 部 分 案例 和 规范 等 也 来 自 北京 市 ， 力 求 真实 而 又 完整 
地 呈现 清华 大 学 控 规 设计 课程 从 知识 到 应 用 的 整体 教学 过 程 。 

感谢 “清华 大 学 本 科 生 教学 改革 项 目 ” 对 教材 编制 给 予 的 大 力 支持 。 教 
材 作为 清华 大 学 建筑 学 院 控 规 设计 课程 改革 探索 与 实践 创新 的 一 次 初步 尝 
试 ， 其 中 难免 存在 诸多 不 足 之 处 ， 我 们 将 在 后 续 教 学 工作 中 进一步 总 结 经 
验 得 失 ， 推 进 教学 探索 与 教材 建设 的 持续 进步 。 


唐 
2018 年 8 月 于 清华 
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Б AS 控制 性 详细 规划 的 上 友 
演进 与 编制 要 求 


控制 性 详细 规划 ( 简称 控 规 ) 是 《中 华人 民 共和 国 城乡 规划 法 》( 以 下 
简称 《城乡 规划 法 》) 确立 的 法 定 规划 体系 中 的 重要 规划 类 型 ， 是 城乡 规划 
主管 部 门 作出 行政 许可 、 实 施 规 划 管 理 的 基本 依据 ， 我 国 国有 土地 使 用 权 
的 划拨 、 出 让 均 应 当 符合 控制 性 详细 规 ”。 控 制 性 详细 规划 衔接 规划 设计 与 
城市 建设 管理 ， 是 将 城市 总 体 规划 设 定 的 宏观 目标 与 发 展 要 求 等 转化 为 具 
体 控制 指标 、 控 制 规定 及 建设 要 求 的 规划 编制 层次 。 


1.1 控制 性 详细 规划 的 法 定 地 位 


2007 + 10 В 28 日 ， 第 十 届 全 国人 民 代 表 大 会 常务 委员 会 通过 《中 
华人 民 共 和 国 城乡 规划 法 》( 2008 年 1 月 1 日 起 施行 )， 第 二 条 明确 规定 : 
本 法 所 称 城乡 规划 ， 包 括 城镇 体系 规划 、 城 市 规划 、 镇 规划 、 乡 规划 和 村 
庄 规 划 ; 城市 规划 、 镇 规划 分 为 总 体 规划 和 详细 规划 ; 详细 规划 分 为 控制 
性 详细 规划 和 修建 性 详细 规划 ( 图 1-1 )。 控 制 性 详细 规划 在 我 国 城乡 规划 
体系 中 的 地 位 和 作用 据 此 得 以 确立 。 

总 体 上 ， 控 制 性 详细 规划 是 以 城市 总 体 规划 ( 分 区 规划 ) 为 依据 ， 以 
落实 总 体 规 划 意 图 为 目的 ， 以 土地 使 用 控制 为 重点 ， 详 细 规 定 规划 范围 内 
各 项 建设 用 地 的 用 地 性 质 、 开 发 强度 、 设 施 配套 和 空间 环境 等 管控 指标 和 
其 他 规划 管理 要 求 ， 进 而 为 城市 国有 土地 使 用 权 出 让 和 规划 管理 提供 依据 ， 


© 中 华人 民 共和 国 住房 和 城乡 建设 部 . 城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 
(2011 年 1 月 起 试行 ), 第 三 条 。 
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[城镇 体系 规划 ) ( 城市 规划 ] ( ма ] ( 2 乡 规划 ) | 


村 庄 规划 


总 体 规划 详细 规划 


控制 性 详细 修建 性 详细 
规划 规划 


图 1-1 我 国法 定 城乡 规划 体系 的 内 容 构 成 


并 指导 修建 性 详细 规划 、 建 筑 设计 和 市 政工 程 设计 编 制 的 一 类 法 定 规划 Oo 

《城乡 规划 法 》 未 对 控制 性 详细 规划 的 具体 编制 内 容 等 做 出 细节 的 技术 
规定 ， 但 在 第 十 九条 、 第 二 十 条 、 第 二 十 一 条 重点 阐述 了 控制 性 详细 规划 
组 织 编制 机 构 与 审批 要 求 ， 及 其 与 修建 性 详细 规划 的 关系 ( 表 1-1 )。 在 
织 编制 机 构 上 ,《 城 乡 规划 法 》 规 定 城市 人 民政 府 、 镇 人 民政 府 根据 城 
/镇 总 体 规划 的 要 求 ， 组 织 编制 城市 / 镇 的 控制 性 详细 规划 ; 县 人 民政 府 
所 在 地 镇 的 控制 性 详细 规划 ， 由 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 根据 镇 总 体 
规划 的 要 求 组 织 编制 。 在 审批 程序 上 ， 城 市 的 控制 性 详细 规划 经 本 级 人 民 
政府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代 表 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 府 备案 ; 镇 
的 控制 性 详细 规划 报 上 一 级 人 民政 府 审批 ; 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 
织 编制 的 镇 控制 性 详细 规划 经 县 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代 表 大 会 
常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 府 备案 。 按 照 《 城 乡 规划 法 》 要 求 ， 修 建 性 详 
细 规 划 应 当 符合 控制 性 详细 规划 。 

在 第 三 十 七 条 、 第 三 十 八条 、 第 四 十 条 中 ,《 城 乡 规划 法 》 明 确 规定 了 
控制 性 详细 规划 是 城乡 规划 主管 部 门 进行 “规划 行政 许可 ”的 依据 ,在 城市 、 
镇 规划 区 内 : 中 以 划拨 方式 提供 国有 土地 使 用 权 的 建设 项 目 申请 建设 用 地 
规划 许可 时 ， 由 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 依据 控制 性 详细 规划 
核定 建设 用 地 的 位 置 、 面 积 、 人 允许 建设 的 范围 ， 核 发 建设 用 地 规划 许可 证 。 
@) 以 出 让 方式 提供 国有 土地 使 用 权 的 ， 在 国有 土地 使 用 权 出 让 前 ， 城 市 、 
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外 ”参见 《中 华人 民 共和 国 城乡 规划 法 》《 城市 规划 编制 办 法 》《 城 市 规划 编制 办 
法 实施 细则 兴 城 市、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 》《 湖北 省 控制 性 详细 规划 编 
制 技术 规定 》 等 。 
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县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 应 当 依据 控制 性 详细 规划 ， 提 出 出 让 地 块 的 
位 置 、 使 用 性 质 、 开 发 强度 等 规划 条 件 ， 作 为 国有 土地 使 用 权 出 让 合同 的 
组 成 部 分 。 未 确定 规划 条 件 的 地 块 ， 不 得 出 让 国有 土地 使 用 权 。(3) 进 行 建 
筑 物 、 构 筑 物 、 道 路 、 管 线 和 其 他 工程 建设 的 ， 建 设 单位 或 者 个 人 应 当 向 
城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 或 者 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 确 
定 的 镇 人 民政 府 申请 办 理 建 设 工程 规划 许可 证 。 对 符合 控制 性 详细 规划 和 
规划 条 件 的 ， 由 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 或 者 省 、 自 治 区 、 直 
辖 市 人 民政 府 确 定 的 镇 人 民政 府 核发 建设 工程 规划 许可 证 。 在 第 四 十 三 条 、 
第 四 十 四 条 、 第 四 十 八条 中 ,《 城 乡 规划 法 》 针 对 城镇 建设 管理 的 变更 和 控 
制 性 详细 规划 的 修改 等 做 出 了 进一步 规定 ( 表 1-1 )。 


表 1-1 《城乡 规划 法 》 对 控制 性 详细 规划 地 位 与 作用 等 作出 的 相关 规定 


组 织 编制 机 构 
与 规划 审批 


规划 许可 依据 


相关 规定 


城市 : 城市 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 根据 城市 总 体 规划 的 要 求 ， 组 织 编制 城市 的 控制 性 详 
细 规 划 ， 经 本 级 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代表 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 府 备案 。 
县 : 县 人 民政 府 所 在 地 镇 的 控制 性 详细 规划 ， 由 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 根据 镇 总 体 规 
划 的 要 求 组 织 编制 ， 经 县 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代表 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 
府 备案 。 

镇 : 镇 人 民政 府 根据 镇 总 体 规划 的 要 求 ， 组 织 编制 镇 的 控制 性 详细 规划 ， 报 上 一 级 人 民政 府 
审批 


划拨 ( 申请 建设 用 地 规划 许可 证 ) : 以 划拨 方式 提供 国有 土地 使 用 权 的 建设 项 目 应 当 向 城市 、 
县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 提出 建设 用 地 规划 许可 申请 ， 由 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主 
管 部 门 依据 控制 性 详细 规划 核定 建设 用 地 的 位 置 、 面 积 、 人 允许 建设 的 范围 ， 核 发 建设 用 地 规 
划 许 可 证 。 

出 让 ( 确定 规划 条 件 作为 地 块 出 让 合同 的 组 成 部 分 ) : 以 出 让 方式 提供 国有 土地 使 用 权 的 ， 
在 国有 土地 使 用 权 出 让 前 ， 城 市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 应 当 依据 控制 性 详细 规划 ， 
提出 出 让 地 块 的 位 置 、 使 用 性 质 、 开 发 强度 等 规划 条 件 ， 作 为 国有 土地 使 用 权 出 让 合同 的 组 
成 部 分 。 未 确定 规划 条 件 的 地 块 ， 不 得 出 让 国有 土地 使 用 权 。 

建设 ( 核发 建设 工程 规划 许可 证 ) : 进行 建筑 物 、 构 筑 物 、 道 路 、 管 线 和 其 他 工程 建设 的 ， 
建设 单位 或 者 个 人 应 当 向 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 或 者 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民 
政府 确定 的 镇 人 民政 府 申请 办 理 建设 工程 规划 许可 证 。 对 符合 控制 性 详细 规划 和 规划 条 件 的 ， 
由 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 或 者 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 确 定 的 镇 人 民政 府 
核发 建设 工程 规划 许可 证 


建设 管控 


建设 单位 应 当 按照 规划 条 件 进 行 建设 ; 确 需 变更 的 ， 必 须 向 城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 
部 门 提 出 申请 。 变 更 内 容 不 符合 控制 性 详细 规划 的 ， 城 乡 规划 主管 部 门 不 得 批准 。 
临时 建设 影响 建设 规划 或 者 控制 性 详细 规划 的 实施 以 及 交通 、 市 容 、 安 全 等 的 ， 不 得 批准 


规划 修改 


修改 控制 性 详细 规划 的 ， 组 织 编制 机 关 应 当 对 修改 的 必要 性 进行 论证 ， 征 求 规划 地 段 内 利 
害 关系 人 的 意见 , 并 向 原审 批 机 关 提出 专题 报告 , 经 原审 批 机 关 同 意 后 , 方 可 编制 修改 方案 。 
修改 后 的 控制 性 详细 规划 ， 应 当 依 照 本 法 第 十 九条 、 第 二 十 条 规定 的 审批 程序 报批 。 

控制 性 详细 规划 修改 涉及 城市 总 体 规划 、 镇 总 体 规划 的 强制 性 内 容 的 ， 应 当先 修改 总 体 规划 


资料 来 源 : 根据 《中 华人 民 共 和 国 城乡 规划 法 》( 2008 年 1 月 1 日 起 施行 ) 相关 内 容 整 理 。 
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《城乡 规划 法 》 针 对 控制 性 详细 规划 作出 的 上 述 种 种 规定 ， 包 括 了 组 织 
编制 机 构 与 规划 审批 、 规 划 许 可 依据 地 位 、 建 设 管控 相关 要 求 、 规 划 修 改 
要 求 等 方面 ， 是 我 国 城镇 编制 和 实施 控制 性 详细 规划 的 基本 依据 。 对 比 我 
国 旧 的 《城市 规划 法 》 与 新 的 《城乡 规划 法 》 的 区 别 ， 可 以 发 现 规划 许可 
从 “符合 城市 规划 ”转向 了 “依据 控制 性 详细 规划 ”, 无 论 是 “用 地 规划 许 
可 证 ”还 是 “建设 工程 规划 许可 证 ”的 颁发 都 必须 依据 控 规 , 这 预示 着 我 国 
规划 许可 制度 的 转型 变化 以 及 控制 性 详细 规划 的 地 位 强化 t: 3。 


1.2 ”控制 性 详细 规划 在 我 国 的 发 展演 进 


控制 性 详细 规划 在 我 国 源 起 于 20 世纪 80 年 代 ， 其 发 展演 进 大 致 经 历 了 
三 个 阶段 ， 分 别 为 初创 与 起 步 期 ( 1980—1989 年 )、 确 立 与 规范 期 ( 1990 一 
1999 年 )、 变 革 与 完善 期 ( 2000 FUR) L. 


1.2.1 1980 一 1989 年 的 初创 与 起 步 期 


1980—1989 年 是 控制 性 详细 规划 在 我 国正 式 确立 之 前 的 探索 起 步 期 。 
改革 开放 后 ， 城 市 建设 方式 与 投资 渠道 的 变化 、 土 地 使 用 模式 的 转型 等 ， 
对 城市 规划 及 城市 建设 管理 工作 提出 了 新 的 变革 需求 。 随 着 美国 区 划 法 等 
规划 管控 工具 及 其 思想 引入 中 国 ，20 世纪 80 年 代 ， 我 国 的 上 海 、 桂 林 、 
厦门 、 广 州 、 温 州 等 地 在 传统 详细 规划 的 基础 上 ， 创 造 性 地 开展 了 控制 性 
详细 规划 编制 的 实践 探索 ; 一 些 地 区 还 尝试 了 出 台 城 市 规划 管理 办 法 的 相 
关 地 方 立法 工作 一 一 这 些 探索 为 推进 我 国 规划 设计 成 果 对 接 规划 管理 ， 强 
化 规划 设计 技术 文件 的 规范 性 与 法 制 性 葛 定 了 重要 基础 。 

20 世纪 80 年 代 ， 美 国 女 建 筑 师 协 会 在 访 华 的 交流 过 程 中 ， 将 土地 分 
区 规划 管理 ( 区 划 法 ，zoning ) 的 概念 积极 引入 国内 规划 界 。1982 E, Е 
海 虹桥 开发 区 为 适应 外 资 建设 的 要 求 ， 编 制 了 土地 出 让 规划 ， 首 次 采用 用 
地 性 质 、 容 积 率 、 建 筑 密度 等 8 项 指标 对 地 块 开发 进行 控制 ， 成 为 我 国 最 

尝试 控制 性 详细 规划 编制 的 先驱 之 一 ( 图 1-2 )。1986 年 ， 上 海 城市 规 
划 设 计 研究 院 在 “上 海 市 土地 使 用 区 划 管 理 研究 ”中 ， 消 化 吸收 国外 区 划 


@ ”根据 文献 [3]”*, 文献 [4]“", 文献 [5] S, 文献 [6], 文献 [7] 整理 。 
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1-2 ЕВЕ 95 


技术 ， 提 出 我 国 应 采用 分 区 规划 、 控 规 图 则 、 区 划 法 规 相 结合 的 土地 使 用 
管理 模式 。 

1987 年 ， 清 华 大 学 在 桂林 市 中 心 区 详细 规划 中 引入 区 划 思 想 ， 将 中 心 
城区 按 区 、 片 、 块 逐步 划分 为 基本 地 块 ， 并 对 控制 性 指标 和 引导 性 指标 加 
以 区 分 ， 据 此 初步 形成 一 套 系统 的 控 规 编制 方法 ( 图 1-3 )。 同 年 ， 同 济 大 
学 在 厦门 市 中 心 南部 特别 行政 区 划 中 ， 确 定 了 10 项 控制 指标 来 落实 各 地 块 
的 规划 意图 。 中 国 城市 规划 设计 研究 院 在 苏州 古城 桐 芳 巷 居住 街坊 改造 规 
划 中 融入 控 规 研究 ， 按 照 “ 现 状 综合 评价 - 改造 开发 经 营 意向 — 改造 开发 
控制 管理 ”三 个 层次 对 街坊 进行 划 区 ,将 物质 空间 改造 与 经 营 管理 联系 起 来 。 
广州 则 不 仅 开 展 了 70km? 的 街区 规划 ， 并 颁布 制定 了 《 广州 市 城市 规划 管 
理 办 法 》 和 《实施 细则 》 两 个 地 方法 规 ， 为 规划 管理 的 法 制 化 建设 做 出 了 
新 尝试 。 

1988 年 ， 温 州 城市 规划 管理 局 编制 温州 市 旧 城 控制 性 详细 规划 
(@ 1-4), 改革 了 传统 详细 规划 的 编制 办 法 ， 提 出 “地 块 控制 指标 + 图 则 ” 
的 做 法 ， 并 颁布 了 《 旧 城 区 改造 规划 管理 试行 办 法 》 和 《 旧 城 土地 使 用 和 
建设 管理 技术 规定 》 两 项 地 方法 规 。 

1989 年 底 ， 我 国 《 城 市 规划 法 》 颁 布 ， 虽然 控制 性 详细 规划 没有 作为 
专门 的 技术 名 词 或 规划 类 型 出 现在 其 中 ， 但 《城市 规划 法 》 指 出 : 城市 详 
细 规 划 应 当 包括 规划 地 段 各 项 的 具体 用 地 范围 、 建 筑 密度 和 高 度 等 控制 指 
标 、 总 平面 布置 、 工 程 管 线 综合 规划 和 竖 向 规划 等 内 容 ， 可 见 控制 性 详细 
规划 的 技术 方法 与 思想 已 纳入 该 法 。1989 年 ， 汕 头 龙湖 片区 将 其 分 区 规划 
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做 到 了 控制 性 详细 规划 的 深度 ， 通 过 调整 用 地 分 类 来 推进 规划 管控 实施 和 
公共 利益 保障 。 同 年 ， 江 苏 省 城乡 规划 设计 研究 院 在 “苏州 市 古城 街坊 控 
制 性 详细 规划 研究 ”中 ， 对 控 规 编制 中 规划 地 块 的 划分 、 综 合 指标 的 确立 、 
新 技术 运用 及 与 其 他 分 区 规划 的 关系 等 方面 做 了 详细 研究 ， 并 据 此 编写 完 
成 《控制 性 详细 规划 编制 办 法 》( 建议 稿 )。 


1.2.2 1990—1999 年 的 确立 与 规范 期 


1990—1999 年 是 我 国 城市 规划 领域 广泛 开展 法 制 建设 的 重要 时 期 ， 
《城市 规划 法 》 正 式 实施 《城市 规划 编制 办 法 》 及 其 《实施 细则 》 等 相继 出 
台 ， 推 动 着 我 国 城市 规划 体系 的 不 断 完善 与 规范 化 建设 。 新 出 台 的 法 律 法 
规 对 控制 性 详细 规划 做 出 的 具体 规定 ， 标 志 着 控制 性 详细 规划 的 地 位 、 作 
用 与 编制 方法 等 在 我 国 的 明确 化 。 与 此 同时 ， 社 会 经 济 实力 的 不 断 增强 ， 
市 场 经 济 建设 、 土 地 有 偿 使 用 等 制度 改革 的 深化 ， 都 使 得 城市 开发 建设 的 
规模 和 需求 空前 ， 城 市 规划 管理 越 来 越 离 不 开通 过 控 规 对 地 块 设 定 开发 管 
控 条 件 ， 以 此 作为 城市 建设 项 目 审批 的 基本 依据 。 

1991 年 ， 建 设 部 颁布 的 《城市 规划 编制 办 法 》 规 定 了 控制 性 详细 规划 
的 具体 编制 内 容 和 要 求 。 同 年 ， 东 南大 学 与 南京 市 规划 局 共同 完成 的 “ 南 
京 市 控制 性 详细 规划 理论 方法 研究 ”对 控制 性 详细 规划 的 相关 技术 方法 做 
了 较为 系统 的 总 结 
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1992 年 ， 建 设 部 颁布 的 《城市 国有 土地 出 让 转让 规划 管理 办 法 》 BB 
确 了 出 让 国有 土地 使 用 权 之 前 应 当 制 定 控制 性 详细 规划 。1992 年 ， 建 设 部 
下 发 《关于 搞 好 规划 、 加 强 管理 ， 正 确 引 导 城 市 土地 出 让 转让 和 开发 活动 
的 通知 》 对 温州 市 编制 控制 性 详细 规划 引导 城市 国有 土地 出 让 转让 的 做 法 
进行 了 推广 。 

1995 年 ， 建 设 部 制定 的 《城市 规划 编制 办 法 实施 细则 》 进 一 步 明确 了 
控制 性 详细 规划 的 地 位 、 内 容 与 要 求 ， 推 动 控制 性 详细 规划 工作 走 上 规范 
化 轨道 。1996 年 ， 同 济 大 学 在 全 国 率先 开设 控制 性 详细 规划 本 科 课程 。 

1998 年 ， 深 圳 市 人 大 通过 《深圳 市 城市 规划 条 例 》 将 控制 性 详细 规 
划 的 内 容 转 化 为 法 定 图 则 ， 作 为 城市 土地 开发 和 控制 的 依据 ， 为 我 国 控制 
性 详细 规划 的 立法 做 出 了 有 益 的 探索 。 法 定 图 则 带 有 公共 契约 属性 ， 是 通 
过 一 系列 的 法 定 程序 与 过 程 四， 有 关 各 方 达成 共识 而 形成 的 共同 遵循 的 “ 规 
划 实 施 图 则 ”。 


1.2.3 2000 年 以 来 的 变革 与 完善 期 


21 世纪 以 来 ,《 城 乡 规划 法 》《 物 权 法》 的 实施 ,《 城 市 规划 编制 办 法 
(2005 年 ) 兴 城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 (2011 年 1 月 1 日 
起 试行 )》 的 出 台 等 ， 深 刻 地 规范 和 推进 了 控制 性 详细 规划 的 进一步 发 展 。 
控 规 作为 核发 规划 管理 许可 的 重要 依据 ， 其 地 位 和 作用 越发 凸显 。 这 期 间 ， 
上 海 、 广 州 、 南 京 、 北 京 等 城市 反思 了 过 去 控 规 编制 存在 的 种 种 问题 ， 通 
过 规划 创新 、 地 方法 规 与 技术 规范 建设 等 多 元 途径 ， 从 实践 层面 探索 了 控 
规 编 制 技术 与 方法 的 全 新 改进 与 提升 ， 使 得 控 规 成 为 文本 、 图 则 ( 规划 单 
元 一 地 块 )、 法 规 等 相互 支撑 的 规划 运作 体系 ， 共 同 指导 和 约束 城市 开发 建 
设 等 相关 活动 。 至 此 ， 控 规 已 从 早期 进行 地 块 划分 并 逐一 对 地 块 管控 指标 
进行 赋值 的 单一 做 法 ， 转 变 成 更 加 综合 系统 、 刚 性 与 弹性 相 结合 、 形 式 与 
内 容 丰 富 多 样 的 规划 活动 。 

2003 年 ,上 海 颁布 实施 《上海 城市 规划 条 例 》, 建 立 起 “控制 性 编制 单元 ” 
的 独立 规划 层次 ， 将 总 体 规 划 与 分 区 规划 确定 的 总 体 控制 要 求 细 化 、 分 解 ， 
在 单元 范围 内 统筹 安排 ， 并 借助 强制 性 和 引导 性 两 类 规划 要 求 指 导 控 制 性 
详细 规划 的 编制 。 
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2004 年 ， 广 东 省 人 大 颁布 了 《广东 省 控制 性 详细 规划 管理 条 例 》 М 
范 了 控制 性 详细 规划 的 编制 、 审 批 、 实 施 、 调 整 以 及 公众 参与 等 法 定 程序 ， 
并 引入 了 规划 委员 会 制度 ， 实 行 决策 权 与 执行 权 分 离 的 创新 体系 ， 是 我 国 
第 一 部 专用 于 规范 控制 性 详细 规划 的 地 方 性 法 规 。 为 配合 条 例 的 实施 ， 广 
东 省 建设 厅 于 2005 年 出 台 《 广东 省 控制 性 详细 规划 编制 指引 ( 试行 )》， 
规定 控 规 的 具体 成 果 应 该 包括 技术 文件 、 法 定 文件 和 管理 文件 。 

2005 年 ， 天 津 中 心 城区 控制 性 详细 规划 建立 了 “一 控 规 两 导 则 ”的 编 
制 和 管理 体系 ， 通 过 控制 性 详细 规划 、 土 地 细 分 导 则 、 城 市 设计 导 则 的 有 
机 结合 与 协同 应 用 ( 图 1-5 )， 化 解 控 规 编制 工作 滞后 和 管理 的 僵化 ， 提 高 
控 规 的 兼容 性 、 弹 性 和 适应 性 912, 


3 


天 津 市 文化 中 心 周边 地 区 控制 性 详细 规划 


1-5 天津 市 文化 中 心 周边 地 区 控制 性 详细 规划 图 ( 左 ) 与 土地 利用 细 分 导 则 (А) ®'® 


2006 年 4 月 1 日 ， 新 版 《城市 规划 编制 办 法 》 开 始 实施 ， 对 控制 性 详 
细 规 划 的 内 容 、 要 求 及 强制 性 内 容 进行 了 明确 规定 ， 控 制 性 详细 规划 变 得 
更 加 规范 与 完善 。 

2007 年 ,《 物 权 法 》 的 出 台 从 根本 上 改变 了 城乡 规划 运行 的 法 律 环境 ， 
个 人 拥有 的 房屋 不 动产 的 财产 地 位 得 到 确认 ， 私 人 财产 与 国家 财产 具有 平 
等 权利 关系 ， 这 就 要 求 城乡 规划 管理 基于 权利 平等 观念 重 塑 政府 、 开 发 商 
和 公众 之 间 的 关系 ， 赋 予 公众 参与 规划 的 权利 和 维护 自身 权益 的 途径 "" 11, 
《物权法 》 关 于 保护 公共 利益 、 保 护 物 权 ， 及 其 对 用 益 物 权 的 规定 等 ， 使 得 
现实 物 权 保护 与 未 来 规划 实施 ( 产权 调整 ) 之 间 的 部 分 矛盾 成 为 控 规 工作 
面临 的 新 挑战 。 同 年 ， 北 京 在 2006 年 控 规 编制 成 果 的 基础 上 ， 探 索 了 控 
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制 性 详细 规划 的 “动态 维护 ”机 制 。 

2008 年 1 月 1 日 ,新 版 《城乡 规划 法 》 开 始 实施 ， 继 续 加强 了 控制 性 
详细 规划 的 地 位 和 作用 ， 强 调控 规 是 城乡 规划 主管 部 门 实施 规划 许可 ， 核 
发 建设 用 地 规划 许可 证 与 建设 工程 规划 许可 证 的 主要 依据 。2011 年 实施 的 
《城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 ( 试行 )》 对 控 规 编制 和 审批 的 要 
求 作出 了 更 加 具体 的 详尽 规定 。 

近年 来 , 随 着 北京 (《《 北 京城 市 总 体 规划 (2016—2035 年 )》) 上 海 《上 
海 市 城市 总 体 规划 (2017—2035 年 ) 》) 等 各 大 城市 新 一 轮 总 体 规划 修 编 工 
作 的 相继 完成 ， 新 一 轮 的 控 规 修 编 及 其 方法 探索 正如 火 如 茶 地 进行 中 。 


1.3 控制 性 详细 规划 的 作用 特征 


从 控 规 发 展演 进 历程 可 以 看 出 ， 控 规 在 我 国 的 产生 具有 历史 必然 性 ， 概 
括 起 来 主要 表现 在 以 下 几 方 面 : 

(1) 适应 市 场 经 济 与 土地 开发 管理 的 需要 

我 国 在 从 计划 经 济 向 市 场 经 济 转型 的 过 程 中 ， 城 市 建设 领域 出 现 的 新 情 
况 ， 即 土地 使 用 权 与 所 有 权 分 离 、 国 有 土地 的 有 偿 出 让 与 转让 、 房 地 产 市 
场 的 出 现 、 住 房 制 度 改革 等 一 系列 变化 吧 ， 使 得 社会 关系 和 利用 冲突 日 趋 
复杂 ， 急 需 改 革 旧 有 的 以 “计划 安排 ”和 “无 偿 使 用 ”等 为 特征 的 城市 建 
设 管理 方式 与 城市 规划 工作 方法 。 传 统 以 “ 摆 房 子 ” 为 特征 、 注 重 总 平面 
布局 和 空间 形体 组 织 的 详细 规划 ， 需 要 向 以 “确定 土地 开发 条 件 ” 为 导向 
的 规划 方式 上 变革 ， 为 计划 外 项 目 、 外 企 、 私 企 、 个 体 经 济 等 购买 土地 使 
用 权 ， 进 行 土地 开发 提供 对 接 平 台 和 管理 依据 。 

(2 ) 衔接 总 体 规划 、 修 建 性 详细 规划 与 建筑 设计 

用 于 确定 城市 发 展 方向 与 发 展 战略 、 土 地 利用 整体 构想 、 重 大 设施 部 
署 等 的 城市 总 体 规划 侧重 宏观 性 和 原则 性 ， 难 以 指导 城市 具体 地 块 的 开发 ; 
而 以 “修建 性 方案 ”为 指向 的 旧 有 详细 规划 重 在 具体 地 块 的 建设 方案 和 设 
HAPE, 缺少 从 整体 层面 来 协调 不 同城 市 地 块 之 间 的 开发 关系 , 以 及 规范 、 
公平 、 公 正 地 进行 地 块 开发 条 件 设置 等 工作 内 容 ， 因 此 ， 为 细 化 和 落实 城 
市 总 体 规划 、 指 导 下 位 规划 及 建筑 设计 ， 并 为 城市 规划 管理 提供 法 定 依据 ， 
控制 性 详细 规划 作为 不 同 规划 层级 之 间 的 衔接 层次 而 出 现 ， 成 为 完善 我 国 


第 1 章 控制 性 详细 规划 的 发 展演 进 与 编制 要 求 | S Gw 


城市 规划 与 管理 体系 的 重要 举措 。 

( 3 ) 政府 职能 转型 过 程 的 规划 实施 工具 需求 

随 着 政府 逐步 从 城市 开发 的 核心 建设 主体 位 置 退 居 到 城市 开发 的 “守门 
人 ”和 局 部 参与 者 位 置 上 ， 政 府 与 市 场 、 公 众 之 间 的 责 权 利 关系 不 断 重 构 。 
控制 性 详细 规划 作为 城市 规划 管理 实施 的 支撑 工具 ， 作 用 和 地 位 越 来 越 重 
要 。 城市、 镇 层面 的 法 定 规划 中 ， 总 体 规划 作为 控 规 的 上 位 规划 ， 将 更 加 
突出 其 统筹 性 、 整 体 性 和 原则 性 ; 控制 性 详细 规划 的 重点 将 更 加 侧重 保证 
城市 公共 利益 、 协 调 城市 利益 关系 、 维 护 社会 公平 与 公正 、 保 障 城市 健康 
开发 建设 等 。 

总 结 起 来 ， 我 国 现 阶段 控制 性 详细 规划 的 主要 职责 及 其 作为 特性 可 以 概 
括 为 : 四 衔接 上 下 位 规划 ， 落 实 城市 总 体 规划 意图 ， 指 导 修建 性 详细 规划 
和 建筑 设计 等 的 开展 ; @) 确 定 城市 规划 单元 与 地 块 的 用 地 性 质 、 开 发 强度 
等 建设 管控 要 求 ， 协 调 各 方 责 权利 关系 并 维护 社会 公平 公正 ; 为 核发 “一 
书 两 证 ”提供 土地 开发 条 件 管控 要 求 ， 为 城市 国有 土地 使 用 权 出 让 和 规划 
管理 提供 参照 依据 P, 


1.4 ”控制 性 规划 的 国际 经 验 


控制 性 详细 规划 在 我 国 的 发 展 ， 借 鉴 和 学 习 了 西方 发 达 国家 的 控制 性 规 
划 经 验 ， 特 别 是 受到 了 以 德国 和 美国 为 代表 的 区 划 法 的 重要 影响 ”。 


1.4.1 德国 区 划 法 


区 划 法 作为 一 种 土地 分 区 管理 办 法 ， 在 发 达 国家 和 地 区 有 着 广泛 应 用 。 
德国 是 区 划 法 的 起 源 国家 。 区 划 法 通过 对 土地 进行 细 分 ， 以 立法 形式 具体 
规定 一 定 范围 土地 的 用 地 性 质 、 开 发 容量 及 建设 管理 要 求 等 来 控制 和 管理 
城市 开发 建设 。 

德国 城市 层面 的 规划 主要 分 为 土地 利用 规划 ( flaechennutzung- 
splanung ) 和 建造 规划 ( bebauungsplan )， 其 中 建造 规划 就 是 作为 法 定 


Ф “一 书 两 证 ” 指 由 城乡 规划 主管 部 门 给 城市 建设 项 目 核发 的 建设 项 目 选 址 意 
见 书 、 建 设 用 地 规划 许可 证 与 建设 工程 规划 许可 证 。 
© 本 节 资 料 信息 根据 文献 [5] , 文献 [9] , 文献 [12] , 文献 [13] 整理 。 
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图 则 的 详细 规划 ， 是 极为 强力 的 城市 空间 区 划 管 控 工 具 。 德 国 早 在 中 世纪 ， 
就 出 现 了 针对 道路 网 规划 的 “建造 规划 ”一 词 ，1858 一 1861 年 普鲁士 政 
府 还 组 织 编制 了 扩张 型 的 柏林 城市 建造 规划 总 图 ( bebauungsplan von 
Berlin )。 

追溯 起 来 ， 区 划 工 具 起 源 于 德国 早期 的 道路 控制 制度 ，1868 年 南 德 的 
巴 登 大 公国 第 一 个 颁布 了 《道路 红线 法 》(Fluchtliniengesetz)， 用 来 保障 
道路 红线 范围 不 受 私自 建设 的 侵占 和 不 合理 现象 的 使 用 。 自 德国 第 二 帝国 
(1971—1918 年 ) 起 ， 这 种 控制 方法 逐步 从 道路 红线 管理 演化 为 道路 控制 
和 地 块 区划 制 度 。 区 划 法 在 德国 产生 的 里 程 碑 是 1891 年 阿迪 克 斯 ( Franz 
Adickes ) 主持 制定 的 《分 级 建筑 法 令 》( Staffel bauordnungen )， 该 法 
令 对 城市 进行 了 分 区 ， 并 针对 各 分 区 提出 包括 建筑 高 度 在 内 的 不 同 控制 要 
求 ， 使 其 做 法 在 德国 得 以 迅速 传播 。 

第 二 次 世界 大 战 结束 之 后 ， 联 邦 德国 在 1949 一 1959 年 的 战 后 重建 期 
间 制 定 出 台 了 《重建 法 案 》( Aufbaugesets ) 来 推进 城市 建设 工作 。 该 法 
案 沿袭 了 战 前 区 划 法 的 规划 做 法 ， 通 过 法 律 约束 力 来 管控 道路 建设 以 及 建 
筑 物 用 途 和 建设 利用 要 求 等 ， 具 有 很 大 的 优越 性 。1960 一 1973 年 是 联邦 
德国 经 济 发 展 的 稳定 和 奇迹 创造 期 ,《 联 邦 建造 法 》( Bundesbaugesetz ) 
于 1960 年 通过 ， 明 确 了 土地 利用 规划 和 建造 规划 的 法 定 框架 。1986 F, 
西 德 在 《联邦 建造 法 》 和 《城镇 建设 促进 法 》 的 基础 上 颁布 了 《建设 法 典 》 
成 为 德国 城市 规划 的 根本 大 法 ， 历 经 多 次 修订 沿用 至 今 。 

德国 的 建造 规划 可 以 分 为 三 类 : 合格 的 建造 规划 、 简 化 的 建造 规划 、 项 
目 建造 规划 。 其 中 最 为 常用 的 是 合格 的 建造 规划 ， 包 括 三 项 主要 控制 要 素 : 
建设 利用 的 类 型 ( 用 地 性 质 ) 和 程度 ( 开发 强度 )、 建 筑 的 许可 范围 ( 可 建 
设 范围 )、 地 方 交通 用 地 ( 公共 交通 控制 要 素 ) ( 图 1-6 )。 建 造 规划 的 编制 
程序 包括 七 个 阶段 ， 是 一 个 公共 利益 与 私人 利益 的 协调 过 程 : 做 出 规划 编 
制 决 议 阶段 、 初 始 公众 参与 阶段 、 规 划 草 案 编 制 阶段 、 正 式 公 众 参与 阶段 、 
规划 修改 阶段 、 立 法 阶段 、 监 督 阶段 。 建 造 规划 的 成 果 由 图 纸 、 文 本 和 论 
证 书 组 成 ， 建 造 规划 图 纸 和 文本 共同 构成 法 定 图 则 ， 具 有 法 律 效力 。 

相 比 之 下 ， 德 国 建造 规划 对 土地 用 途 的 管制 比 我 国 控 规 相对 灵活 一 些 ， 
用 以 保持 地 块 开发 的 混合 利用 与 弹性 。《 建 设 利 用 法 规 》 将 用 地 类 型 分 为 综 
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1-6 ”德国 柏林 的 建造 规划 图 示 


资料 来 源 : http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren/download/ 
Erklae-rung_Planzeichnung.pdf. 

合 土地 利用 类 型 ( 类 似 我 国 城市 用 地 分 类 的 大 类 ) 和 具体 土地 利用 类 型 ( 类 
似 小 类 )， 其 中 综合 土地 利用 类 型 包括 综合 居住 用 地 ( W )、 综 合 混合 用 地 
(M )、 综 合 商业 用 地 (С) 和 综合 特殊 用 地 (S) 4 类 。 在 建筑 开发 强度 、 
建造 方式 ， 甚 至 建筑 形态 等 方面 ， 建 造 规划 在 很 多 情况 下 也 会 给 出 详细 而 
严格 的 规定 (图 1-7 )。 


1.4.2 ”美国 区 划 法 


美国 的 区 划 法 产生 于 20 世纪 初 ， 当 时 是 为 了 保护 土地 的 财产 权 且 避免 
对 相 邻 物业 的 价值 造成 损害 而 实行 的 一 项 管理 工具 ( 图 1-8). 1908 £, 
洛杉矶 市 议会 通过 了 美国 第 一 个 地 方 区 划 法 规 ， 对 一 定 城市 区 域 划 定 居住 
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1-7 ”德国 区 划 中 的 建造 方式 与 屋顶 形式 控制 图 示 9181112 


区划 指 标 体系 


° 1899 年 华盛顿 高 度 分 区 


ш заа 畏 建 筑 高 度 、 建 筑 院 获 限制 指标 : а Ш 城市 设计 标准 


有 条 件 使 用 区 

形态 准则 、 新 城市 主义 准则 、 精 明 准则 
ZM © (оуег!ау zoning) 
包容 性 区 划 (inclusionary zoning) 
刺激 性 区 划 (incentive zoning) 
浮动 区 划 (floating zones ) 
绩效 为 基础 区 划 (performance-based zoning) 


Ф 1909 年 洛杉矶 用 途 、 高 度 分 区 
© 1904 年 波士顿 巴尔 的 摩 高 度 分 区 
lB 1916 年 纽约 市 区 划 条 例 


E 土地 用 途 规定 SŠ 离 街 停车 及 装 逢 场地 规定 Ш 社会 融合 规定 Ш 生态 环境 保护 


1890 1990 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 


传统 区 划 : 区 划 新 发 展 
( conventional zoning ) : ( new developments of zoning ) 时 间 


1-8 ”美国 区 划 及 其 工具 的 演进 中 


和 工业 区 来 进行 土地 开发 的 用 途 管控 。1916 年 ,纽约 市 通过 美国 第 一 部 《区 
划 条 例 》 用 于 控制 摩天 大 楼 高 度 的 无 序 增长 ， 控 制 内 容 主要 包括 建筑 高 度 、 
建筑 退缩 控制 、 土 地 使 用 用 途 的 相 容 性 规定 等 ， 带 来 了 20 世纪 30 ERA 
约 典型 的 “结婚 蛋糕 ” 式 阶 梯 样 高 层 建筑 的 流行 。1920 年 ， 纽 约 区 划 法 得 
到 州 最 高 法 院 的 认可 ， 正 式 成 为 法 律 。 受 此 影响 ， 美 国 其 他 城市 也 相继 采 
用 了 类 似 的 区 划 法 令 来 协调 不 同 建筑 之 间 的 影响 关系 问题 。1926 年 ， 美 国 
最 高 法 院 确立 了 区 划 法 的 地 位 和 作用 ， 并 规定 区 划 必 须 随时 间 和 形势 的 变 
化 不 断 进行 调整 。 
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美国 的 城市 规划 主要 分 为 两 个 层次 ， 包 括 综合 规划 ( comprehensive 
plan ) 和 区 划 法 规 (zoning regulation )， 其 中 区 划 法 规 是 城市 政府 影响 
土地 开发 的 重要 手段 。 美 国 区 划 法 自 诞 生 以 来 ， 始 终 处 在 不 断 的 修订 、 调 
整 和 完善 中 。1961 年 纽约 法 修订 ， 之 后 引入 了 “容积 率 ” 的 概念 来 控制 每 
一 块 土地 上 人 允许 开发 的 最 大 建筑 面积 。20 世纪 50 年 代 未 期 以 来 ， 芝 加 哥 、 
纽约 等 城市 相继 提出 “奖励 性 区 划 规 定 ”( zoning bonus )， 从 经 济 维度 切 
入 "5' 各， 规定 开发 商 如 果 能 提供 必要 的 公共 空间 ， 如 广场 、 绿 地 、 人 行 通 
道 等 ， 就 能 获得 相应 的 容积 率 奖 励 。20 世纪 80 年 代 开 始 ， 区 划 法 的 内 容 
改革 更 是 灵活 多 样 ， 如 土地 混合 使 用 条 例 、 滨 水 区 区 划 条 例 、 特 别 意图 区 
区 划 条 例 、 开 发 权 转 移 、 基 于 新 城市 主义 和 形态 规划 的 区 划 变 革 等 ， 区 划 
在 城市 开发 管理 中 扮演 的 角色 日 趋 重要 。 

美国 区 划 的 主要 内 容 一 般 包括 : 确定 用 地 性 质 、 规 定 地 块 开发 强度 、 提 
出 环境 与 设施 的 建设 要 求 等 。 区 划 法 通常 包括 不 可 分 割 的 两 部 分 内 容 ， 即 
区 划 文 本 和 图 则 。 区 划 文 本 用 于 阐述 区 划 的 设 定 情况 、 城 市 用 地 与 开发 管 
理 规 定 等 ， 主 要 包括 以 下 章节 : 人 制定 区 划 的 目标 和 原则 ; (2) 规 定 与 定义 ; 
(区 划分 区 ; ФЕИ; @) 合 法 例外 ; (@) 居 住 用 地 开发 控制 ; (Z) 商 业 用 
地 开发 控制 ; @ 工 业 用 地 开发 控制 ; (9 区划 行 政 等 内 容 。 区 划 图 则 用 来 标 
明 区 划 地 块 的 位 置 、 边 界 、 用 地 性 质 等 ， 定 量 指标 则 由 文本 进行 规定 。 

美国 的 区 划 条 例 依 管控 办 法 通常 分 为 两 种 类 型 : 功能 性 区 划 ( use 
zoning ) 和 条 件 性 区 划 (area zoning ) ( 图 1-9 )。 功 能 性 区 划 将 城市 划 
分 为 不 同 区 域 ， 并 规定 各 区 域 允许 的 土地 使 用 类 型 ; 条 件 性 区 划 详 细 规 定 
了 地 块 的 尺寸 、 建 筑 高 度 和 后 退 红线 距离 要 求 等 。 美 国 区 划 法 采用 的 一 些 
技术 方法 对 完善 我 国 控制 性 详细 规划 编制 具有 启示 性 "17 , 

(1) 规划 单元 开发 ( planned unit development ) 

将 一 定 范围 的 用 地 区 域 ( 而 非 单 个 地 块 ) 作为 整体 单元 进行 规划 审批 ， 
单元 内 的 地 块 在 开发 强度 和 用 途上 可 以 各 有 差异 。 规 划 单 元 开发 的 做 法 有 
助 于 突破 单个 地 块 的 边界 局 限 ， 从 更 大 范围 的 整体 设计 和 总 体 平衡 来 实现 
地 区 建设 的 综合 开发 目标 ， 使 得 城市 对 局 部 片区 的 管控 更 加 系统 、 弹 性 和 
富 于 创造 性 。 
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1-9 ”美国 纽约 功能 性 区 划 图 则 示意 
资料 来 源 : http:/www1.nyc.gov/assets/planning/download/pdf/zoning/zoning-maps/ 
map2b.pdf. 

(2 ) 奖励 分 区 (incentive zoning ) 

鼓励 开发 者 在 提供 公共 福利 、 公 共 物 品 ， 保 障 公共 利益 的 前 提 下 ， 可 以 
获得 相应 的 地 块 开发 建设 面积 奖励 ( 图 1-10 )。 奖 励 分 区 提高 了 地 块 开发 
强度 ， 一 方面 保证 了 开发 商 的 经 济 利益 ， 同 时 也 为 城市 居民 赢得 了 更 多 的 
公共 空间 、 公 共 设 施 和 更 好 的 城市 环境 。 

(3) 开发 权 转 移 ( transfer of development right ) 

开发 权 转 移 是 保护 历史 地 区 等 特殊 地 区 不 被 高 强度 开发 所 破坏 的 一 种 技 
术 方 法 。 在 这 类 地 区 中 ， 业 主 为 保护 现状 而 损失 了 潜在 的 容积 率 收益 ， 
此 通过 开发 权 转 移 ， 人 允许 业主 将 这 些 损失 的 容积 率 转 移 到 其 他 可 开发 地 块 ， 
或 者 专卖 给 其 他 开发 商 来 保护 业主 经 济 利益 不 受 损失 。 

(4) 包容 性 分 区 (inclusionary zoning ) 

为 了 促进 城市 不 同 收 入 家 庭 之 间 的 和 谐 与 混合 , 政府 与 开发 商 进行 谈判 ， 
通过 给 予 开发 者 一 定 的 利益 补偿 ， 鼓 励 开发 商 为 低 收入 家 庭 建设 住宅 ， 并 
低 价 出 售 给 低 收 入 家 庭 使 用 ， 以 此 避免 城市 的 居住 分 异 和 绅士 化 现象 。 

(5 ) 特别 意图 区 ( special zoning district ) 

特别 意图 区 的 设立 可 以 帮助 解决 城市 中 一 些 特殊 地 区 的 特殊 问题 ， 例 如 
历史 街区 、 城市 中 心 区 、 生 态 保护 区 、 土 地 混合 利用 区 等 。 设 置 特别 意图 区 ， 
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可 以 将 城市 中 特殊 地 区 的 土地 利用 管控 要 求 和 方法 与 一 般 性 的 土地 利用 管 
控 分 离 出 来 ， 独 立 进行 规划 和 区 别 对 待 。 


1-10 1957 年 芝加哥 区 划 条 例 对 容积 率 的 定义 及 三 种 奖励 规定 "9 

注 : 图 | 、 儿 表示 不 同 容积 率 的 不 同 建筑 布局 ;图 川 , 16 层 , 基本 楼 板 面积 ;图 IV, 19 Е, 
提供 连 拱 廊 可 得 奖励 ;图 V ，24 层 ， 提 供 连 廊 可 得 奖励 + 建筑 后 退 可 得 奖励 ;图 VI|，45 Е, 
提供 连 廊 可 得 奖励 + 建筑 后 退 可 得 奖励 + 提供 广场 可 得 奖励 。 

(6) 形态 条 例 (form-based codes ) 

在 区 划 制 定 中 ， 针 对 公共 空间 布局 、 建 筑 形 式 等 提出 详尽 的 控制 规定 ， 
这 种 “形态 导向 ”的 区 划 做 法 为 创造 明确 意图 驱动 下 的 建成 环境 形态 提供 
了 途径 保障 ， 在 推进 新 城市 主义 、 传 统 邻里 开发 规则 、 精 明 增 长 等 理念 的 
落地 起 到 了 积极 作用 (图 1-11 )。 

(7 ) 城市 设计 导 则 与 城市 设计 审查 ( urban design review ) 

将 城市 设计 导 则 融入 区 划 并 合理 设置 相应 的 城市 设计 审查 程序 ， 是 当 
前 美国 区 划 变 革 的 重要 方向 之 一 。 通 过 在 区 划 条 例 中 明确 需要 参照 、 使 用 
或 满足 城市 设计 导 则 的 情况 ， 规 定 项 目 开发 必须 经 由 的 城市 设计 审查 程 
序 ， 可 以 使 区 划 对 城市 空间 的 管控 从 土地 利用 走向 更 加 丰富 的 形态 管控 
(图 1-12)。 


16 | 控制 性 详细 规划 


形态 设计 准则 


illustrative Plan Regulating Plan Building Form Standards Public Space Standards 


说 明 性 方案 控制 性 规划 建筑 形态 标准 。 ”公共 空间 标准 


1-11 基于 形态 设计 准则 的 控制 性 规划 管控 内 容 
资料 来 源 : http://formbasedcodes.org/codes/downtown-code-nashville-tennessee/ 


< 提请 申 复 
наня ,. = 
— аю P” 
F 申请 


FTN 


Building Dept. 


* City Planning Code 城市 规划 相关 法 规 

* California Environmental 加 州 环境 质量 规定 
Qulity Act(CEQA) 

* Draft Environmental 环境 影响 报告 草案 


部 | Р 
— + Urban Design Plan 城市 设计 方案 
都 市 设计 审查 | 。Design Guideline for 城市 新 开发 地 段 设 
Major New Development 计 导 则 


核发 同意 许可 书 
不 同意 许可 


de 包含 
1. 符合 都 市 Е : 


2. Е 审查 
3. 符合 都 市 设计 准则 规定 之 审查 


1-12 ”美国 旧金山 的 城市 设计 审查 流程 "9 


都 市 规划 委员 会 
City Planning 
Commi ssion 


I 

1 

1 

1 

1 

1 

I 

I 
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1 Impact Reports(DEIR) 
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1.5 控制 性 详细 规划 的 法 定编 制 要 求 


在 国家 层面 上 , 一 系列 法 律 法 规 规定 了 控制 性 详细 规划 编制 的 基本 要 求 。 
其 中 ,《 城 市 规划 编制 办 法 》 是 对 “总 体 规划 ”和 “详细 规划 ”两 个 规划 层 
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次 在 编制 要 求 、 编 制 内 容 与 编制 组 织 等 方面 做 出 具体 规定 的 重要 部 门 规章 ， 
自 中 华人 民 共和 国 成 立 以 来 已 修订 四 次 。 对 比 1991 年 版 本 与 2005 年 版 
本 《城市 规划 编制 办 法 》 的 区 别 ， 可 以 明确 看 出 新 编制 办 法 更 加 强化 规划 
编制 的 科学 性 与 系统 性 ， 强 调 规划 主体 的 多 元 化 ， 并 深化 规划 由 技术 文件 
转向 公共 政策 等 方面 的 变革 。 表 1-2 比较 了 新 旧 城 市 规划 编制 办 法 中 对 控 
制 性 详细 规划 编制 的 相关 规定 ， 从 中 可 以 看 出 ， 新 编制 办 法 要 求 的 控 规 编 
制 的 主要 内 容 包括 : 中 用 地 界线 ， 各 类 用 地 内 适 建 、 不 适 建 或 者 有 条 件 地 
允许 建设 的 建筑 类 型 ; 2) 各 地 块 建筑 高 度 、 建 筑 密度 、 容 积 率 、 绿 地 率 等 
控制 指标 ; (3) 公 共 设 施 配套 要 求 、 交 通 出 入 口 方位 、 停 车 泊位 、 建 筑 后 退 
红线 距离 等 要 求 ;4 各 地 块 的 建筑 体 量 、 体 型 、 色 彩 等 城市 设计 指导 原则 ; 
@@ 地 块 出 入 口 位 置 、 停 车 泊位 、 公 共 交 通 场 站 用 地 范围 和 站 点 位 置 、 步 
行 交通 以 及 其 他 交通 设施 ; @ 各 级 道路 的 红线 、 断 面 、 交 叉 口 形式 及 汇 
化 措施 、 控 制 点 坐标 和 标高 ; 市 政工 程 管线 位 置 、 管 径 和 工程 设施 的 
用 地 界线 ， 进 行 管线 综合 。 确 定 地 下 空间 开发 利用 具体 要 求 ; (@) 土 地 使 用 
与 建筑 管理 规定 。 
表 1-2 新 旧 城 市 规划 编制 办 法 对 控 规 编制 的 相关 规定 P 
内 容 城市 规划 编制 办 法 ( 1991) 城市 规划 编制 办 法 (2005 ) 


组 织 编 | 设 市 城市 : 规划 行政 主管 部 门 


制 部 门 | 建制 镇: 镇 人 民政 府 城市 人 民政 府 建设 主管 部 门 (城乡 规划 主管 部 门 ) 


编制 


依据 总 体 规划 或 分 区 规划 总 体 规划 或 分 区 规划 


控制 建设 用 地 性 质 、 使 用 强度 和 空间 环境 ,| 考虑 相关 专项 规划 的 要 求 ， 对 具体 地 块 的 土地 利用 和 建 
作为 城市 规划 管理 的 依据 ， 并 指导 修建 性 详 | 设 提出 控制 指标 ， 作 为 建设 主管 部 门 作 出 建设 项 目 规划 
细 规 划 的 编制 许可 的 依据 


编制 
任务 


。 文件 : 包括 规划 文本 和 附件 ， 规 划 说 明 书 
及 基础 资料 收入 附件 。 规 划 文 本 中 应 当 包 
括 规 划 范围 内 土地 使 用 及 建筑 管理 规定 ; 

° 图 纸 : 规划 地 区 现状 图 、 控 制 性 详细 规划 
图 纸 。 图 纸 比例 为 1/2000 — 1/1000 


包括 规划 文本 、 图 件 和 附件 。 图 件 由 图 纸 和 图 则 两 部 分 
组 成 ， 规 划 说 明 、 基 础 资料 和 研究 报告 收入 附件 


编制 
成 果 
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城市 规划 编制 办 法 (1991 ) 


续 表 
城市 规划 编制 办 法 ( 2005 ) 


编制 
内 容 


强制 
内 容 
公众 
25 
规划 
调整 


用 地 界限 ， 各 类 用 地 内 适 建 、 不 适 建 或 者 
有 条 件 地 人 允许 建设 的 建筑 类 型 ; 

各 地 块 建筑 高 度 、 建 筑 密度 、 容 积 率 、 绿 
地 率 等 控制 指标 ; 交通 出 入 口 方位 、 停 车 泊 
位 、 建 筑 后 退 红线 距离 、 建 筑 间距 等 要 求 ; 
各 地 块 的 建筑 体 量 、 体 型 、 色 彩 等 要 求 ; 
各 级 支 路 的 红线 位 置 、 控 制 点 坐标 和 标高 ; 
工程 管线 的 走向 、 管 径 和 工程 设施 的 用 地 


界线 ; 


土地 使 用 与 建筑 管理 规定 


。 用 地 界线 ， 各 类 用 地 内 适 建 、 不 适 建 或 者 有 条 件 地 
允许 建设 的 建筑 类 型 ; 

。 各 地 块 建 筑 高 度 、 建 筑 密度 、 容 积 率 、 绿 地 率 等 控 
制 指标 ; 确定 公共 设施 配套 要 求 、 交 通 出 入 口 方位 、 
停车 泊位 、 建 筑 后 退 红线 距离 等 要 求 ; 

。 各 地 块 的 建筑 体 量 \ 体 型 ,色彩 等 城市 设计 指导 原则 ; 

。 地 块 出 入 口 位 置 、 停 车 泊位 、 公 共 交通 场 站 用 地 范 
围 和 站 点 位 置 、 步 行 交通 以 及 其 他 交通 设施 ; 各 级 
道路 的 红线 、 断 面 、 交 叉 口 形式 及 汇 化 措施 、 控 制 
点 坐标 和 标高 ; 

。 市 政工 程 管线 位 置 、 管 径 和 工程 设施 的 用 地 界线 ， 
进行 管线 综合 ; 确定 地 下 空间 开发 利用 具 休 要求; 

。 土地 使 用 与 建筑 管理 规定 

各 地 块 的 主要 用 途 、 建 筑 密度 、 建 筑 高 度 、 容 积 率 、 绿 

地 率 、 基 础 设施 和 公共 服务 设施 配套 规定 

在 编制 中 应 当 采 用 公示 、 征 询 等 方式 ， 充 分 听取 规划 涉 

及 的 单位 、 公 众 的 意见 。 对 有 关 意见 采纳 结果 应 当 公布 

详细 规划 调整 应 当 取得 规划 批准 机 构 的 同意 。 规 划 调 整 

方案 ， 应 当 向 社会 公开 ， 听 取 有 关 单位 和 公众 的 意见 ， 

并 将 有 关 意见 的 采纳 结果 公示 


中 华人 民 共 和 国 住房 和 城乡 建设 部 发 布 的 《城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编 
制 审批 办 法 (2011 年 1 月 1 日 起 试行 )》 中 对 控 规 编制 提出 了 更 加 详尽 的 
规定 (® 1-3), 包括 : 中 城市 、 县 、 镇 人 民政 府 作为 组 织 编制 机 构 ， 并 
委托 具备 相应 资质 等 级 的 规划 编制 单位 承担 控 规 的 具体 编制 工作 ; 2) 编制 
需要 考虑 的 综合 要 素 及 相关 关系 处 理 ; (3) 以 城镇 总 体 规划 与 相关 标准 规范 
等 作为 编制 依据 ; (9 以 用 地 性 质 、 容 积 率 、 建 筑 高 度 、 绿 地 率 等 用 地 指标 ， 
基础 设施 、 公 共 服 务 设施 、 安 全 设施 等 设施 要 求 ， 城 市 “四 线 ” 及 其 控制 
要 求 为 核心 的 规划 编制 内 容 ; @ 包 括 文 本 、 图 表 、 说 明 书 以 及 必要 的 技术 
研究 资料 在 内 容 的 控 规 成 果 构 成 ; 6) 差异 化 的 大 、 特 大 城市 以 及 镇 的 控 规 
编制 方法 处 理 ; DD 分期、 分 批 编制 ， 重 点 地 区 及 特殊 需求 地 区 优先 编制 的 
控 规 编制 计划 。 该 办 法 针对 控制 性 详细 规划 的 审批 ， 明 确 城市 与 县 的 控 规 
由 本 级 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代 表 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 
府 备 案 ， 镇 的 控 规 由 镇 人 民政 府 报 上 一 级 人 民政 府 审批 的 基本 程序 ， 以 及 
相关 的 规划 审查 、 意 见 征询 、 成 果 公布 、 控 规 动态 维护 与 数据 化 管理 、 控 
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规 修改 等 规定 性 内 容 。 


内 容 


表 1-3 《城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 》 的 控 规 编制 要 求 规定 


要 求 


具体 规定 


组 织 


城市 、 县 、 镇 人 民政 府 组 


城市 、 县 人 民政 府城 乡 规划 主管 部 门 组 织 编制 城市 、 县 人 民政 府 所 在 地 镇 
的 控制 性 详细 规划 ; 其 他 镇 的 控制 性 详细 规划 由 镇 人 民政 府 组 织 编制 ; 


ШЫ аы 。 组 织 编制 机 关 应 当 委托 具备 相应 资质 等 级 的 规划 编制 单位 承担 控制 性 详细 规 
划 的 具体 编制 工作 
я + 编制 控制 性 详细 规划 ， 应 当 综合 考虑 当地 资源 条 件 、 环 境 状况 、 历 史 文化 
ЗБ СРЕЗЕ. НХК. 。 遗产 、 公 共 安全 以 及 土地 权 属 等 因素 ， 满 足 城市 地 下 空间 利用 的 需要 ， 妥 
善 处 理 近期 与 长 远 、 局 部 与 整体 、 发 展 与 保护 的 关系 
编制 | 城镇 总 体 规划 、 相 关 标准 | 。 编制 控制 性 详细 规划 ， 应 当 依 据 经 批准 的 城市 、 镇 总 体 规划 ， 遵 守 国家 有 
依据 | 规范 等 关 标准 和 技术 规范 ， 采 用 符合 国家 有 关 规定 的 基础 资料 
。 土地 使 用 性 质 及 其 兼容 性 等 用 地 功能 控制 要 求 ; 
。 容积 率 、 建 筑 高 度 、 建 筑 密度 、 绿 地 率 等 用 地 指标 ; 
= à ` à N š vE s 
篇 制 用 地 性 质 、 用 地 指标 、 相 | ” 基础 设施 、 公 共 服务 设施 、 公 共 安全 设施 的 用 地 规模 、 范 围 及 具体 控制 要 求 ， 
азаа ане 地 下 管线 控制 要 求 ; 
+ 基础 设施 用 地 的 控制 界线 ( 黄 线 ) 各 类 绿地 范围 的 控制 线 (B) HEX 
化 街区 和 历史 建筑 的 保护 范围 界线 ( 紫 线 ) 地表 水 体 保护 和 控制 的 地 域 界线 
(ES) 等 “四 线 ” 及 控制 要 求 
ны | 。 编制 大 城市 和 特大 城市 的 控制 性 详细 规划 ， 可 以 根据 本 地 实际 情况 ， 结 合 
| 。 城市 空间 布局 、 规 划 管理 要 求 ， 以 及 社区 边界 、 城 乡 建设 要 求 等 ， 将 建设 
仿制 AT AETIA] 地 区 划分 为 若干 规划 控制 单元 ， 组 织 编制 单元 规划; 
a en Qu НМ. 镇 控制 性 详细 规划 可 以 根据 实际 情况 ， 适 当 调整 或 者 减少 控制 要 求 和 指标 。 
мела 规模 较 小 的 建制 镇 的 控制 性 详细 规划 ， 可 以 与 镇 总 体 规划 编制 相 结 合 ， 提 
а 出 规划 控制 要 求 和 指标 
成 果 | 文 本、 图 表 、 说 明 书 以 及 | 。 控制 性 详细 规划 编制 成 果 由 文本 、 图 表 、 说 明 书 以 及 各 种 必要 的 技术 研究 
构成 | 必要 的 技术 研究 资料 资料 构成 ; 文本 和 图 表 的 内 容 应 当 一 致 ， 并 作为 规划 管理 的 法 定 依据 
+ 控制 性 详细 规划 草案 编制 完成 后 ， 控 制 性 详细 规划 组 织 编制 机 关 应 当 依法 
вие) 。 将 控制 性 详细 规划 草案 予以 公告 ， 并 采取 论证 会、 听证 会 或 者 其 他 方式 征 
ma | 以 公告 ， 并 征询 专家 和 公 | 。 求 专家 和 公众 的 意见 ; 
众 意见 。 公告 的 时 间 不 得 少 于 30 日 ; 公告 的 时 间 、 地 点 及 公众 提交 意见 的 期 限 、 方 
式 ， 应 当 在 政府 信息 网 站 以 及 当地 主要 新 闻 媒体 上 公布 
pm. узы, шц * 控制 性 详细 规划 组 织 编制 机 关 应 当 制订 控制 性 详细 规划 编制 工作 计划 ， 分 
вы 29]. ЭШНЕ, a| 。 期 、 分 批 地 编制 控制 性 详细 规划 
计划 区 + 中 心 区 、 旧 城 改造 地 区 、 近 期 建设 地 区 ， 以 及 拟 进行 土地 储备 或 者 土地 出 
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让 的 地 区 ， 应 当 优 先 编制 控制 性 详细 规划 


续 表 
内 容 要 求 具体 规定 
城市 与 县 : 本 级 人 民政 府 | 。 城市 的 控制 性 详细 规划 经 本 级 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 民 代表 大 会 常务 
批准 后 ， 报 本 级 人 民 代表 | 。 “委员 会 和 上 一 级 人 民政 府 备案 ; 
规划 | 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 | 。 县 人 民政 府 所 在 地 镇 的 控制 性 详细 规划 ， 经 县 人 民政 府 批准 后 ， 报 本 级 人 
审批 | 人 民政 府 备案 ; 民 代表 大 会 常务 委员 会 和 上 一 级 人 民政 府 备案 。 其 他 镇 的 控制 性 详细 规划 由 
镇 : 由 镇 人 民政 府 报 上 一 | 。 镇 人 民政 府 报 上 一 级 人 民政 府 审批 ; 
级 人 民政 府 审批 ° 城市 的 控制 性 详细 规划 成 果 应 当 采 用 纸 质 及 电子 文档 形式 备案 


资料 来 源 : 根据 《城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 》(2011 年 1 月 1 日 起 试行 ) 相关 内 容 整理 。 


在 国家 法 律 法 规 、 技 术 标准 对 控制 性 详细 规划 作出 的 各 项 规定 之 外 ， 一 
些 城市 和 地 区 从 本 地 的 城市 规划 建设 与 管理 特点 出 发 ， 出 台 了 省 / 市 级 的 
地 方 性 法 规 、 技 术 标准 、 管 理 规范 等 ( 表 1-4 )， 进 一 步 细 化 和 明确 了 本 
地 域 范围 内 控制 性 详细 规划 编制 的 详细 要 求 和 具体 做 法 。 例 如 《湖北 省 控 
制 性 详细 规划 编制 技术 规定 ( 1998 年 )》《 广东 省 控制 性 详细 规划 管理 条 
例 (2004 £ )) 江苏 省 控制 性 详细 规划 编制 导 则 (2012 年 修订 )》《 南京 
市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 ( 2005 年 )》《 广州 市 控制 性 详细 规划 编 
制 技术 规定 ( 2006 年 )》( & 1-5 )《 杭 州 市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 
(2010 年 )》《 北 京 市 控制 性 详细 规划 编制 审批 管理 办 法 (2011 年 )》《 上海 
市 控制 性 详细 规划 制定 办 法 ( 2015 年 )》( 表 1-6 ) =. 


表 1-4 ”上 海 控制 性 详细 规划 相关 的 主要 地 方法 律 法规 建 设 


文件 名 称 施行 时 间 
《上 海 市 城乡 规划 条 例 》 2011 年 
《上 海 市 控制 性 详细 规划 制定 办 法 》 2015 年 
《上 海 市 控制 性 详细 规划 管理 规定 》 2011 年 
《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 》 2011 年 2016 修订 ) 
《上 海 市 控制 性 详细 规划 操作 规程 》 2011 年 
《上 海 市 控制 性 详细 规划 成 果 规 范 》 2011 年 
《上 海 市 城市 详细 规划 编制 审批 办 法 》 废止 


这 些 地 方 性 法 规 和 技术 文件 等 对 控制 性 详细 规划 在 组 织 、 编 制 、 审 批 、 
实施 等 方面 作出 的 具体 规定 ， 是 地 方 城市 开展 相关 控 规 的 直接 要 求 和 具体 
依据 , 往往 更 加 细致 而 明确 地 确定 了 地 方 上 控 规 编制 的 形式 、 内容 和 要 求 等 ， 
是 规划 技术 人 员 在 编制 本 地 控制 性 详细 规划 时 必须 了 解 和 掌握 的 内 容 。 
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表 1-5 《广州 市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 》 的 内 容 框架 摘要 
(广州 市 城市 规划 局 ，2006 年 8 月 ) 
1 总则 
2 控制 性 详细 规划 的 内 容 
2.1 资料 收集 和 现状 调研 
2.2 规划 的 主要 内 容 
3 控制 性 详细 规划 的 成 果 要 求 
3.1 控制 性 详细 规划 的 成 果 构成 
3.2 法 定 文件 的 成 果 构 成 及 深度 要 求 
3.2.1 文本 的 主要 内 容 
3.2.2 规划 管理 单元 导 则 的 主要 内 容 
3.3 管理 文件 的 成 果 构 成 及 深度 要 求 
3.3.1 通则 的 主要 内 容 
3.3.2 规划 管理 单元 地 块 图 则 
3.4 技术 文件 的 成 果 深 度 及 深度 要 求 
3.4.1 基础 资料 汇编 的 主要 内 容 
3.4.2 说 明 书 的 主要 内 容 
3.4.3 技术 图 纸 的 主要 内 容 
3.4.4 公众 参与 报告 的 主要 内 容 
4 控制 性 详细 规划 成 果 计 算 机 数据 标准 
4.1 电子 文件 格式 和 命 
4.2 制图 制 表 规 范 
4.2.1 AutoCAD 图 形 文件 一 般 规 定 
4.2.2 AutoCAD 图 形 文件 中 图 层 名 称 、 线 型 及 颜色 
4.2.3 公共 服务 设施 符号 
4.2.4 市 政 公用 设施 符号 
4.2.5 交通 设施 符号 
4.2.6 控制 性 详细 规划 图 则 JPG 格式 文件 规定 
4.3 控制 性 详细 规划 图 则 建 库 文件 的 数据 标准 
4.3.1 建 库 文件 和 内 容 要 求 
4.3.2 规划 信息 编码 原则 
4.3.3 规划 控制 指标 表 
4.4 其 他 规定 


资料 来 源 : 根据 《广州 市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 》( 2006 ) 整理 。 
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21-6 《上 海 市 控制 性 详细 规划 制定 办 法 》 的 地 方 特色 内 容 选 摘 
(2015 +9 В 11 日 上 海 市 人 民政 府 令 第 34 号 公布 ) 


《上 海 市 控制 性 详细 规划 制定 办 法 》 经 2015 年 9 月 7 日 上 海 市 人 民政 府 第 92 次 常务 会 议 通过 ，2015 年 9 
В 11 日 上 海 市 人 民政 府 令 第 34 号 公布 。 该 《办 法 》 共 27 #, 自 2015 年 11 月 1 日 起 施行 。 
第 三 条 ( 原则 要 求 ) : 制定 控制 性 详细 规划 应 当 综合 考虑 中 长 期 经 济 社会 发 展 需要 、 资 源 条 件 、 环 境 状 况 、 人 文 
因素 和 公共 安全 ， 体 现 保障 社会 公众 利益 、 提 高 城市 生活 质量 和 环境 质量 、 保 护 城 市 基本 生态 和 城市 历史 风貌 
的 总 体 要 求 。 
第 七 条 ( 地 区 规划 师 ) : 本 市 探索 建立 地 区 规划 师 制 度 。 在 编制 指定 地 区 的 控制 性 详细 规划 过 程 中 ， 市 规划 行政 
管理 部 门 可 以 委托 注册 规划 师 ， 对 控制 性 详细 规划 编制 进行 技术 指导 。 前 款 关 于 确定 指定 地 区 和 委托 注册 规划 
师 的 具体 管理 办 法 ， 由 市 规划 行政 管理 部 门 另行 制定 。 
第 十 条 ( 编制 依据 ) : 编制 控制 性 详细 规划 应 当 符合 经 批准 的 城市 总 体 规划 、 分 区 规划 、 郊 区 区 县 总 体 规划 、 单 
元 规划 和 新 城 、 新 市 镇 总 体 规划 ， 遵 守 控制 性 详细 规划 的 管理 规范 和 技术 标准 。 
第 十 一 条 ( 编制 范围 ) : 控制 性 详细 规划 的 编制 和 修改 范围 ， 应 当 是 一 个 或 者 数 个 控制 性 详细 规划 编制 单元 ， 最 
小 不 得 小 于 一 个 完整 街坊 。 
第 十 二 条 ( 编制 计划 ) : 市 规划 行政 管理 部 门 应 当 制定 全 市 控制 性 详细 规划 年 度 编制 计划 ， 并 抄 送 市 和 区 、 县 相 
关 专业 管理 部 门 。 区 、 县 规划 行政 管理 部 门 应 当 提出 年 度 控制 性 详细 规划 编制 需求 ， 征 求 区 、 县 相关 专业 管理 
部 门 意见 ， 经 区 、 县 人 民政 府 同意 后 报 市 规划 行政 管理 部 门 ， 纳 入 全 市 控制 性 详细 规划 年 度 编制 计划 。 控 制 性 
详细 规划 年 度 编制 计划 应 当 与 本 市 社会 经 济 发 展 规划 、 近 期 建设 规划 和 土地 储备 计划 等 相 协调 。 
第 十 五 条 ( 专项 规划 的 协同 ) : 规划 研究 明确 需 编 制 或 者 修改 专项 规划 的 ， 相 关 专业 管理 部 门 应 当 会 同 规划 行政 
管理 部 门 同步 组 织 编制 或 者 修改 相关 专项 规划 。 线 性 市 政 基础 设施 及 其 配套 设施 专项 规划 按照 本 办 法 规定 的 控 
制 性 详细 规划 的 要 求 审批 的 ， 可 以 作为 控制 性 详细 规划 。 除 前 款 规定 的 情形 外 ， 控 制 性 详细 规划 组 织 编制 机 关 
应 当 对 相关 专业 管理 部 门 提 供 的 专项 规划 进行 综合 平衡 后 ， 纳 入 控制 性 详细 规划 。 
第 十 七 条 ( 规划 成 果 ) : 控制 性 详细 规划 成 果 包括 普 适 图 则 和 规划 文本 。 特 定 区 域 和 普 适 图 则 中 确定 的 重点 地 区 
还 应 当 根 据 城市 设计 或 专项 研究 等 成 果 编 制 附加 图 则 。 编 制 控制 性 详细 规划 文本 ， 应 当 明 确 图 则 所 表示 的 控制 
要 素 ; 对 相关 指标 实行 弹性 控制 的 ， 还 应 当 明 确 弹性 控制 指标 的 执行 规则 。 
第 二 十 二 条 ( 规划 弹性 控制 ) : 对 相关 指标 实行 弹性 控制 的 ， 市 和 区 、 县 规划 行政 管理 部 门 应 当 按 照 控 制 性 详细 
规划 文本 明确 的 执行 规则 和 相关 技术 准则 明确 的 适用 要 求 ， 通 过 专家 、 相 关 专 业 管 理 部 门 论证 或 者 编制 控制 性 
详细 规划 实施 方案 等 方式 ， 确 定 规划 具体 控制 指标 ， 并 根据 相关 规范 更 新 图 则 。 


资料 来 源 : 根据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 制定 办 法 》( 2015 ) 整理 。 
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P2 JEEE AARI a 
制 的 基本 认识 


控制 性 详细 规划 主要 以 规划 单元 、 地 块 的 用 地 使 用 控制 和 环境 容量 
控制 、 建 筑 建造 控制 和 城市 设计 引导 、 市 政工 程 设施 和 公共 服务 设施 
的 配套 ， 以 及 交通 活动 控制 和 环境 保护 规定 为 主要 内 容 ; 并 针对 不 同 
地 块 、 不 同 建设 项 目 和 不 同 开发 过 程 ， 应 用 指标 量化 、 条 文 规定 、 图 
则 标定 等 方式 对 各 控制 要 素 进行 定性 、 定 量 、 定 位 和 定 界 的 控制 和 引 
导 呈 3%933。 在 编制 具体 的 控制 性 详细 规划 之 前 ， 应 了 解 控 规 编制 的 主要 步 
又 、 工 作 层 次 、 指 标 体系 、 成 果 要 求 等 基本 内 容 。 


2.1 ” 控 规 编制 的 主要 步骤 


根据 项 目 委托 的 工作 任务 要 求 ， 编 制 控制 性 详细 规划 的 一 般 工作 步骤 
包括 : 项 目 准 备 ; 现状 调查 、 资 料 收集 与 综合 分 析 ; 城市 设计 与 专题 研究 ; 
规划 方案 制定 ; 规划 审查 / 审批 、 公 示 与 意见 征询 ; 材料 归档 与 服务 保障 等 。 

(1) 项 目 准备 

充分 了 解 项 目 委托 方 的 需求 ， 摸 清 规 划 项 目的 自身 特点 及 已 经 具备 的 规 
划 编 制 条 件 ( 如 项 目 所 处 地 域 的 特色 、 规 划 编 制 的 规模 与 深度 、 基 础 资料 
齐备 情况 等 )， 通 过 签订 规划 合同 明确 双方 的 权利 与 义务 ( 如 时 间 安 排 、 成 
果 要 求 、 报 酬 与 支付 方式 、 双 方 责 权 、 知 识 产权 与 保密 协定 、 违 约 处 罚 与 
争议 解决 等 )。 在 此 基础 上 ， 确 定 控 规 编制 的 详细 项 目 工作 计划 ， 组 织 安排 
参与 人 员 和 技术 团队 建构 。 控 规 编制 涉及 的 领域 十 分 综合 ， 因 此 专业 技术 
人 员 配 置 应 该 包括 社会 经 济 、 规 划 设计 、 历 史 保 护 、 道 路 交通 、 市 政 设施 、 
公共 服务 设施 等 多 个 维度 。 
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(2) 现状 调查 、 资 料 收 集 与 综合 分 析 

控制 性 详细 规划 编制 应 当 对 所 在 城市 的 建设 发 展 历史 、 现 状 基本 情况 、 
上 位 规划 、 专 项 规划 、 城 市 建设 需求 等 进行 深入 的 资料 收集 和 调查 研究 ( 可 
汇总 形成 基础 资料 汇编 )， 取 得 准确 翔实 的 资料 和 一 手 的 田野 调查 信息 并 开 
展 综 合 分 析 ， 为 下 一 步 编制 规划 方案 奠定 基础 。 主 要 的 现状 调查 与 基础 资 
料 收集 内 容 参 见 表 2-1。 需 要 注意 的 是 ， 基 础 资料 收集 除了 用 地 与 人 口 、 
自然 社会 经 济 条 件 、 市 政工 程 、 道 路 交通 、 公 共 设 施 、 历 史 文 化 等 信息 外 ， 
还 应 收集 相关 的 上 下 位 规划 与 专项 规划 ， 整 理 国家 和 地 方 控 规 制定 的 相关 
法 规 要 求 和 技术 标准 ， 以 及 规划 区 内 建设 项 目 审批 的 情况 资料 等 。 针 对 规 
划 地 段 及 其 周边 地 区 开展 现场 踏勘 时 ， 要 做 好 文字 、 图 纸 与 照片 记录 一 一 
特别 是 与 现状 土地 利用 、 建 筑 建设 、 公 共 设 施 、 市 政 设施 以 及 道路 交通 等 
测绘 图 或 其 他 基础 资料 有 出 入 、 资 料 缺 失 的 现场 信息 ， 并 标注 好 规划 问题 
与 需求 情况 。 现 场 调查 过 程 中 应 走访 相关 部 门 和 主要 利益 相关 者 ， 开 展 有 
针对 性 的 集体 与 个 体 访谈 ， 通 过 多 主体 参与 的 方式 征询 相关 部 门 、 片 区 主 
要 单位 和 主要 利益 相关 人 等 的 建设 意见 与 需求 。 


表 2-1 控制 性 详细 规划 现状 调研 与 资料 收集 的 基本 内 容 


工作 细 分 


基础 信息 


基础 资料 
收集 


主要 内 容 
规划 地 区 自然 条 件 及 历史 资料 ， 包 括 气象 、 水 文 、 地 质 、 城 市 历史 等 ; 
规划 区 内 现状 人 口 的 规模 、 空 间 分 布 及 年 龄 、 职 业 等 构成 情况 资料 ; 
规划 区 土地 利用 现状 ( 用 地 性 质 ， 使 用 权 属 及 边界 ) 与 土地 经 济 、 社 会 经 济 统 
计数 据 、 重 要 企 事业 单位 情况 等 技术 经 济 资料 ; 
现 有 居住 、 工 业 、 重 要 公共 设施 、 城 市 基础 设施 和 园林 绿地 、 风 景 名胜 等 重要 
功能 区 域 和 特定 地 段 的 现状 情况 资料 及 发 展 要 求 ; 
城市 公共 设施 的 类 型 .规模 与 空间 分 布 , 基础 工程 设施 的 类 型 、 厂 站 、 管 网 规格 、 
走向 等 综合 资料 ， 城 市 五 线 的 划 定 和 实施 情况 ; 
城市 历史 文化 遗产 的 种 类 、 数 量 、 名 录 、 空 间 分 布 、 保 护 现状 等 ; 
地 下 空间 利用 与 人 防 、 消 防 等 情况 资料 ; 
城市 环境 及 其 他 资料 等 


相关 规划 


总 体 规划 等 上 位 规划 ( 对 规划 区 的 要 求 ) 
与 本 规划 区 有 关 的 已 审批 的 规划 ; 
其 他 相关 专项 规划 的 要 求 等 


技术 规范 


国家 : 国家 规划 管理 部 门 出 台 的 规划 编制 办 法 、 城 市 绿 线 / 黄 线 / 紫 线 / 蓝 线 等 
管理 办 法 ， 与 市 政工 程 、 道 路 交通 、 公 共 服务 设施 配套 等 相关 的 技术 规范 等 ; 
地 方 : 省 或 市 出 台 的 控 规 编制 办 法 、 技 术 规 范 、 成 果 要 求 及 审批 规定 等 ; 与 市 
政工 程 、 道 路 交通 、 公 共 服 务 设施 配套 等 相关 的 技术 规范 


项 目 审批 


规划 管理 审批 信息 : 包括 规划 区 范围 内 的 城市 建设 用 地 划拨 资料 、 已 批 修建 性 详细 
规划 、 已 批 规划 用 地 许可 证 及 其 规划 设计 条 件 和 建筑 放 线 验 线 资料 等 


ШШШ 25 | 控制 性 详细 规划 


续 表 
工作 细 分 主要 内 容 
针对 规划 地 段 及 其 周边 地 区 开展 现场 踏勘 ， 做 好 文字 、 图 纸 与 照片 记录 。 对 现状 的 
现场 踏勘 土地 利用 、 建 筑 建设 、 公 共 服 务 设施 、 市 政 公 用 设施 、 公 共 安 全 设施 以 及 道路 交通 
情况 等 进行 现场 考察 ， 记 录 与 测绘 图 或 其 他 基础 资料 有 出 入 、 资 料 缺 失 的 现场 信息 
现场 调查 等 ， 标 注 问 题 与 需求 情况 


走访 相关 部 门 和 主要 利益 相关 者 , 开展 有 针对 性 的 集体 与 个 体 访谈 ， 征 询 相关 部 门 、 
意见 征询 “| 片区 主要 单位 和 主要 利益 相关 人 等 对 建设 的 需求 和 意见 。 建 议 积极 通过 公众 参与 的 
方式 ( 现场 访问 、 问 卷 调查 等 )， 增 加 信息 收集 的 深度 与 广度 


(3) 城市 设计 与 专题 研究 

根据 规划 项 目的 具体 情况 ， 针 对 一 些 重要 的 控 规 编制 项 目 ， 项 目 组 在 
直接 制定 控 规 方案 之 前 ， 通 常 都 会 开展 相应 的 城市 设计 研究 及 重要 敏感 问 
题 的 专题 研究 ， 以 帮助 解决 控 规 编制 面临 的 主要 问题 与 挑战 中 ， 以 及 形成 
空间 结构 、 形 态 塑 造 、 开 发 强度 管控 与 设施 配套 要 求 等 方面 的 关键 性 结论 ， 
减少 方案 形成 过 程 中 可 能 走 的 弯路 。 总 体 上 , 为 弥补 过 去 控 规 过 于 关注 “二 
维 ” 用 地 指标 与 点 线 管 控 上 的 不 足 ， 通 过 城市 设计 增加 控 规 的 “三 维 ” 空 
间 引 导 内 容 ， 已 经 成 为 当前 控 规 编制 的 重要 变革 趋势 中 一 一 “城市 设计 结 
合 控 规 ”的 编制 流程 和 方法 在 控 规 实践 项 目 中 变 得 十 分 常见 (图 2-1 )。 

(4) 规划 方案 制定 

规划 技术 人 员 基 于 现状 分 析 、 城 市 设计 与 专题 研究 的 结论 ， 通 过 多 
方案 构思 和 比 选 确定 控 规 的 初步 方案 。 在 与 委托 方 、 专 家 、 相 关 部 门 、 
业主 等 充分 进行 方案 沟通 的 基础 上 ， 经 过 往复 的 “修改 调整 一 意见 反 
馈 一 修改 调整 ”逐步 形成 确定 方案 ， 并 依 此 编制 完成 控 规 成 果 草 案 ， 依 
程序 审查 与 修改 完善 后 提交 。 控 规 的 方案 编制 是 一 个 复杂 的 思维 过 程 
(图 2-2， 图 2-3 ) : 通常 先 从 现状 和 规划 实施 出 发 ， 确 定 规划 编制 的 理念 
走向 ( 新 区 开发 型 还 是 存量 规划 型 、 创 新 设计 为 主 还 是 尊重 现状 为 主 ) ; Ж 
后 判读 上 位 规划 以 明确 规划 区 的 主要 发 展 定位 与 人 口 / 用 地 规模 等 ; 从 梳理 
道路 路 网 和 构思 规划 区 空间 结构 入 手 ， 在 搭建 合理 的 道路 交通 网 络 基础 上 ， 
确定 不 同 片 区 的 用 地 功能 定位 与 建设 走向 ; 随后 细 化 方案 的 景观 与 公共 开 
放空 间 系 统 ， 设 定 开发 强度 / 高 度 / 密度 控制 分 区 、 确 定 “ 四 线 ” 及 其 控制 
要 求 等 ， 并 配套 相关 的 公共 服务 设施 、 市 政 公用 设施 与 公共 安全 设施 ;最 后 ， 
划 定 街区 / 地 块 边界 并 制定 分 区 与 编号 图 ， 完 成 规划 单元 和 地 块 层面 的 图 则 


第 2 章 ”控制 性 详细 规划 编制 的 基本 认识 | от Wasa 


m 规划 控制 指标 体系 


图 2-1 


ШШ 2 


主要 控制 内 容 


(O 用 地 性 质 一 地 块 开 发 必须 间 守 的 土地 使 用 人 性质 ， 以 国标 
(2 Mann- олмани. 在 规划 管理 和 开发 建设 时 
‘ау 了 过 一 于 了 的 地、 更 和 
ns ная 
o ERA ` muwenausmunwuwaaurk 


0) MERIANA нене? k. от 
Bu 


о ика —жаликиялепнахая, цея 
Pre AENRADANARA TENE 
щюҗлйжалееака. 


(в) иктт-иплешязанваши+ +. uns 
ttit. 

< йдяпяпян—инилятаинхпих. 

азада. хх RENFRO ERNER. 

CD R$ MARAE. L 
车 车 位 数 和 非 机 动车 车 位 区 

OD 产权 一 现状 建筑 的 产权 归属 情况 ， 以 不 同 填 兖 符号 在 图 


LRR. 
«з щжанят——ишнан. еш. дю. иц. ш 
жинак. PER PERMER 


核心 指标 体系 
(b. жа 
mena «со ЖАН 
Я Сею) ЕА (9 


Ж OD mek (12%) 


Фир сок) #WW& СЮ] i 和 smn 


| 控制 性 详细 规划 


> 


(一 ) 现 状 信息 


яшен |E 


北京 大 栅栏 地 区 结合 城市 设计 开展 的 历史 街区 控制 性 详细 规划 的 


, 总 结 人 、 地 、 房 情况 ， 完 成 现状 图 绘制 ， 


现状 分 析 


ө: 

分 析 现状 问题 
лчу 已 有 规划 梳理 : 上 位 规划 ,相关 规划 ,存在 哪些 问题 
(ЕРКОШ 。 实 施 情况 分 析 : 保留 现状 /可 改造 /存在 哪些 问题 

。 和 解决 问题 的 思路 、 规 划 原 则 等 ( 尊重 现状 /创新 四 前 ) 


e 性 质 : 确定 发 展 目标 、 功 能 定位 
e 规 模 : 确定 总 规模 ( 人 口 、 用 地 ) 
e 布 局 : .结构 一 功能 分 区 要 注意 
规划 的 
衔接 


"血脉 一 水 系 、 高 压 走廊 、 铁 路 等 
"肌肉 一 用 地 布局 ( 建设 强度 ) 
穴位 一 公共 设施 ( 系统 性 ) 、 大 型 市 政 基础 设施 选 址 


А @ 成 果 完善 : 文本 、 图 则 、 规 划 说 明 、 规 划 图 纸 
成 果 及 应 用 è 


2-2， 控 规 方案 编制 的 思维 框架 与 要 点 导 图 加 


mas 


规划 空间 形态 一 分 析 
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制定 ， 以 及 文本 和 说 明 书 等 的 撰写 。 
(5) 规划 审查 / 审批 、 公 示 与 意见 征询 


规划 方案 的 审查 、 审 批 、 公 示 与 意见 征询 过 程 ， 并 不 是 规划 编制 完成 之 
后 的 独立 阶段 ， 而 是 渗透 在 规划 方案 制定 的 全 过 程 中 。 表 2-2 总 结 了 上 海 、 
广州 、 深 圳 、 南 京 、 武 汉 几 个 城市 对 控 规 编制 不 同 阶段 成 果 的 审查 、 公 示 、 
审批 要 求 及 组 织 单位 等 规定 。 从 中 可 以 看 出 ， 控 规 编制 过 程 涉及 专家 审查 、 


分 层级 主管 部 门 审查 、 社 会 审查 等 多 个 环节 ， 需 要 通过 多 层次 与 多 维度 的 
把 关 和 广泛 的 意见 征询 来 保证 成 果 方向 的 正确 性 、 内 容 的 合理 性 以 及 规划 
的 可 实施 性 。 
表 2-2 不 同城 市 控制 性 详细 规划 的 技术 审查 制度 比较 2993, 94 
[TEƏKPKIISIISISGC@I 具体 工作 审查 性 质 
z с, | | 市 局 、 编 审 中 心 、 
研究 (评估 ) 。 | 市 局 详 规 处 会 同 编审 中 心 、 组 织 专家 、 市 级 相关 部 门 和 局 内 相关 
а 7 专家 、 市 级 部 门 联 
报告 处 室 审议 ы 
asss | 区 县 规 十 局 负责 ， 开 展 规 委 专家 咨询 ， 听 取 区 县 部 门 意见 ， 市 局 | 分 局 审 吉 
а 详 规 处 和 编审 中 心 参加 区 县 部门 联 审 
。 市 局 详 规 处 组 织 市 级 单位 和 局 内 各 处 室 会 审 市 局 审查 、 市 级 部 
ор | 修改 方案 。 涉及 重要 地 区 或 重大 问题， 召开 专家 次 询 全 门 会 审 .专家 审查 、 
+ 通过 后 进行 公示 ， 征 求 社会 意见 公众 审查 
+ 编审 中 心 进行 技术 审查 
м + 涉及 疑难 问题， 可 组 织 局 内 相关 处 室 会 审 编审 中 心 审查 
。 通过 后 ， 扣 交 市 级 相关 部 门 反 馈 意 见 规 委 会 审议 
. 规 委 会 专题 会议 审议 
=a 。 ТИРЕНЕ, TERHERE ар 
а + 通过 后 ， 报 政府 审批 市 局 终审 
a 分 局 初审 
现状 调研 报告 | 分局、 市 规划 编 研 中 心 负责 ， 区 县 部 门 参与 “sa PS 
市 规划 编 研 中 心 负责 w 
+ 对 方案 进行 符合 性 审查 和 技术 性 审查 ыы 
mis 。 发 文 征 求 区 县 政府 及 其 相关 部 门 意见 ре 
+ 组 织 进 行 专家 评审 全 а 
г 。 征求 市 局 各 处 室 的 意见 Ë = 
прера шота 
修改 方案 | 市 规划 编 研 中 心 负责 ， 区 政府 及 其 各 部 门 、 市 局 各 处 室 参 与 。 |р 
== 市 局 技术 审查 、 局 业务 会 审查 ， 通 过 后 公示 TERAS 
ERENG ”| 发 展 策略 委员 会 审议， 公众 、 媒 体 可 申请 旁听 委员 会 审议 
ЗН [TISTE 
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续 表 


Б | а E TE TEHA 
现状 调研 报告 “| 分 局 负责 ， 征 询 街道 办 、 区 属 部 门 等 基层 意见 分 局 与 基层 审查 
РЕ 分 局 规划 负责 、 分 局 各 科室 会 议 联 审 分 局 初审 

市 局 规划 处 负责 ， 将 方案 发 局 技 委 成 员 部 门 初审 市 局 二 审 
тете 市 局 规划 处 组 织 ,召集 部 门 审 查 会 议 ， 相关 处 室 、 分 局 相关 科室 、 | 市 局 审查 

深圳 发 展 研究 中 心 参加 。 通 过 后 ， 提 交 总 师 室 申请 局 技术 委员 会 审查 | 局 技术 委员 会 审查 

公式 ， 市 局 规划 处 征询 市 属 部 门 意见 ， 分 局 征询 基层 部 门 意见 
== 局 技 委 会 议 审议 公益 意见 社会 审查 
草案 修 改 稿 вла. ШШ 审批 机 关 审查 
报批 稿 编制 单位 负责 人 签字 ， 发 展 研究 中 心 惠 术 研究 中 心 审查 
а 规划 分 局 组 织 ， 市 规划 局 分 管 领导 、 区 县 政府 参加 ， 并 征求 市 局 | 分 局 审查 
各 个 部 门 意见 市 局 部 门 联 审 
a кийшэ зүн атаа, musueneuao 
m + 市 局 规划 项 目 审 查 会 审查 ， 会 议 由 局 长 分 管 副 局 长 、 总 共 \ | 市 局 技术 委员 会 
草案 责任 处 室 参 加 ， 为 技术 决策 会 = 
。 通过 后 进行 公示 ， 征 求 社会 意见 社会 审查 
BRE 市 重大 项 目 规划 审批 领导 小 组 审议 ， 通 过 后 报批 政府 审查 
R 市 规划 局 控 规 编制 技术 小 组 预审 技术 小 组 预审 
规划 分 局 及 局 内 相关 处 室 同 步 初审 分 局 初审 
wasa + 市 规划 局 控 规 编制 技术 小 组 复核 技术 小 组 复核 
武汉 + 市 局 技 委 会 或 专题 会 审查 ， 分 局 负责 人 人 参加 局 技 委 会 审查 
草稿 公示 ， 征 求 社会 意见 А 社会 审查 
武汉 规划 委 控 规 — 法 定 图 则 委员 会 审议 规 委 会 审议 
报批 入 市 局 规划 处 会 同 相关 处 室 、 规 划分 局 组 织 验收 市 局 处 室 联 审 


注 : 表 中 市 局 指 市 规划 主管 部 门 ， 分 局 指 区 县 级 规划 主管 部 门 。 

(6) 材料 归档 与 服务 保障 

即 为 控 规 成 果 的 最 终 报批 归档 等 提供 合格 的 材料 ， 并 为 控 规 实施 提供 持 
续 的 后 继 跟踪 服务 ， 协 助 项 目 委托 方 推进 控 规 成 果 的 实施 、 调 整 与 监督 等 。 


2.2 ” 控 规 编制 的 方法 演进 


自 20 世纪 80 年 代 我 国 出 现 控制 性 详细 规划 编制 的 启蒙 实践 以 来 ， 控 
制 性 详细 规划 的 编制 方法 与 规划 技术 处 于 不 断 的 修正 完善 和 持续 演进 中 271, 
不 同时 期 的 控 规 编制 及 其 成 果 表 达 具 有 该 时 期 的 特征 烙印 ， 因 此 用 动态 发 
展 与 探索 创新 的 眼光 理解 控制 性 详细 规划 的 编制 工作 及 其 方法 十 分 重要 。 
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从 北京 来 看 ,其 中 心 城区 控制 性 详细 规划 的 发 展 大 致 经 历 了 “99” 控 规 、 
2006 年 控 规 ( 2009 年 控 规 整合 )、2017 年 控 规 修 编 等 几 个 重要 节点 阶段 
(图 2-4， 图 2-5 )， 期 间 伴 随 着 复杂 的 规划 检讨 、 反 思 提 升 、 动 态 维护 等 


1999 和 11 月 批复 的 200t -2004 年 жоны: жов -3006 年 2007 -204E DIEG 
s вя вя Жом мии | [PORS 
юй 调整 补充 > | 控制 性 详细 规划 [一 > 区 层面 | > трт 
论证 说 明 @ 20064Е7) 控 规 规 编制 探 新 
里 程 碑 大 量 的 实践 反思 与 研究 全 面 梳理 领域 继承 与 探索 新 高 度 与 新 起 点 上 
开端 经 验 与 教训 的 持续 瑟 进 
2-4 ”北京 市 控制 性 详细 规划 探索 历程 ( 根据 文献 [25] 改 绘 ) 
Аятов нан Se | ОИНИ сисао поната) т. 


土地 使 用 功能 规划 图 q 


1999 年 版 2006 年 版 

图 2-5 北京 市 中 心 城 历 版 控制 性 详细 规划 

资料 来 源 :北京 市 规划 委员 会 , 北京 市 区 中 心地 区 控制 性 详细 规划 (1999 年 )、 北 京 中 心 城 控 制 性 详细 规划 (2006 年 
规划 成 果 。 


改革 开放 后 ， 北 京 进入 城市 快速 发 展期 ，1995 年 开始 编制 的 “99” 控 
规 (《 北 京 市 区 中 心地 区 控制 性 详细 规划 》) 为 适应 市 场 经 济 的 新 要 求 而 出 现 ， 
是 对 当时 修订 完成 的 《北京 市 城市 总 体 规划 (1991—2010 年 )》 的 贯彻 落 
实 ,是 北京 中 心 城区 规范 各 项 城市 建设 的 依据 。"99” 控 规 采 用 了 通则 式 规定 ， 
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设 定 的 八 项 管控 指标 均 为 《城市 规划 编制 办 法 》 的 要 求 内 容 ”。 然 而 ， 由 于 
规划 编制 的 深度 不 够 ， 对 城市 设计 、 经 济 与 开发 之 间 关 系 等 问题 的 研究 深 
度 不 够 ， 其 作为 规划 管理 依据 的 权威 性 受到 一 定 影响 ， 导 致 控 规 调整 项 目 
频繁 出 现 ， 城 市 为 此 出 台 了 系列 控 规 实施 管理 的 相关 规定 。。 

《北京 城市 总 体 规划 ( 2004 一 2020 年 )》 发 布 之 后 ， 北 京 立 即 着 手 编 
制 和 修改 “99” 控 规 。2006 控 规 (( 北京 中 心 城 控制 性 详细 规划 》) 以 建 
设 宜 居城 市 为 导向 ， 旨 在 深化 城市 总 体 规划 ， 为 城市 管理 审批 建设 项 目 提 
供 法 规 文 件 ， 为 城市 土地 投放 提供 基本 规划 依据 ， 并 保障 经 济 社会 活动 的 
公平 公正 ?。 基 于 “总 量 控制 ”和 “分 层 规划 ”的 编制 新 思路 ,北京 2006 控 
规 探 索 了 “规划 编制 单元 ”理念 基础 上 的 “片区 一 街区 一 地 块 ” 控 规 体系 ， 
逐 级 分 解 落 实 总 体 规划 中 规划 总 量 ( 人 口 容量 、 建 筑 总 量 等 ) 和 各 级 各 类 
城市 基础 设施 、 公 共 服 务 设施 及 公共 安全 设施 ( 简称 “三 大 公共 设施 ” ) 的 
配置 等 中， 借助 弹性 结合 刚性 的 技术 变革 实现 了 对 控 规 编制 的 系统 梳理 和 
路 径 提升 。 

2007 年 ， 北 京 探索 建立 了 中 心 城 控 规 动态 维护 机 制 ， 通 过 制定 统一 的 
工作 标准 和 工作 程序 ， 对 既定 的 城市 规划 进行 适当 调整 并 对 调整 结果 进行 
定期 评估 ， 以 此 实现 对 城市 规划 的 动态 优化 和 完善 中 ?le 2 “。 该 年 北京 
市 政府 批准 了 顺义 、 通 州 、 亦 庄 等 11 个 新 城 的 控 规 编制 成 果 ( 街区 层面 ), 

9 完善 北京 市 控 规 体系 、 探 索 具 有 首都 特色 的 控 规 编制 体系 与 方法 作出 了 


中 ”主要 指标 分 别 为 用 地 编码 用 地 性 质 、 用 地 面积 、 绿 地 率 、 容积 率 、 建 筑 高 度 、 
建筑 密度 和 居住 人 口 密度 。 

© ”根据 文献 [20] 整理 ， 规 定 包括 《北京 市 区 中 心地 区 控制 性 详细 规划 实施 管 
理 办 法 ( 试行 ) 兴 实施 “北京 市 区 中 心地 区 控制 性 详细 规划 实施 管理 办 法 ”细则 闪 北 
京 市 区 中 心地 区 控制 性 详细 规划 指标 调整 的 技术 管理 要 求 ( 试行 )》 内 容 涵盖 控 规 
实施 的 主管 部 门 、 实 施 的 具体 办 法 、 实 施 过 程 中 的 公众 参与 、 相 关 的 权限 和 责任 以 
及 控 规 调整 的 方法 、 程 序 及 技术 要 求 等 。 

加 ”规划 编制 的 重点 为 : 控制 总 体 规模 ， 逐 步 向 新 城 琉 解 人 口 和 产业 ; 实现 旧 城 
的 整体 保护 , 协调 保护 与 发 展 的 矛盾 ;保障 城市 公共 利益 , 维护 生态 环境 和 城市 安全 ; 
体现 国家 政治 中 心 职能 ， 为 中 央 在 京 单位 作 好 服务 ; 优化 产业 结构 ， 增 强 经 济 活力 ; 
完善 城市 交通 系统 ， 提 高 交通 运行 效率 ; 合理 布局 居住 用 地 ， 有 效 控制 城市 人 口 规 
模 ; 集约 高 效 利用 土地 ， 提 升 土 地 资源 的 综合 效益 ; 提升 城市 品质 ， 建 设 宜 居城 市 ; 
划 定 更 新 改造 机 遇 区 ， 统 筹 安排 建设 内 容 。 
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有 益 的 探索 。 

2009 年 ， 北 京 将 2006 年 版 控 规 整合 为 2009 年 版 控 规 成 果 ， 并 在 街 
区 层面 上 提出 了 总 量 控制 、 三 大 设施 安排 、 高 度 分 区 等 宏观 要 求 ， 为 地 块 
层面 的 动态 维护 工作 提供 支撑 指导 和 基础 支持 中。2017 年 ， 随 着 《北京 
城市 总 体 规划 (2016—2035 年 )》 的 颁布 以 及 北京 建设 城市 副 中 心 ( 通州) 
战略 的 持续 推进 ， 总 结 近 年 来 北京 城市 管理 和 控 规 实施 中 存在 的 各 种 问题 ， 
采用 新 的 规划 方法 和 技术 手段 研究 编制 中 心 城区 、 城 市 副 中 心 ( 通州 ) 的 
新 版 控 规 ， 已 经 成 为 当前 北京 城市 规划 工作 的 重 中 之 重 。 

从 全 国 范围 内 控 规 编制 与 管理 实施 的 改革 探索 来 看 ， 为 使 控 规 更 好 地 适 
应 我 国 快速 转型 发 展 的 市 场 化 、 法 制 化 与 民主 化 建设 进程 ， 合 理 配置 和 平 
衡 经 济 社会 等 各 方 利益 ， 有 效 发 挥 控 规 在 城市 规划 管理 中 承担 的 责任 ， 新 
时 期 我 国 控 规 编制 出 现 了 很 多 创新 方向 与 变革 趋势 。 

(1) 借助 控 规 在 城市 开发 建设 中 落实 生态 城市 、 低 碳 城市 、 海 绵 城市 
等 规划 设计 新 理念 4 

随 着 低 碳 城市 等 规划 新 思想 和 新 理念 的 不 断 涌现 ， 要 确实 推动 城市 建 
设 朝 着 这 些 新 目标 和 新 方向 迈进 ， 往 往 需 要 将 相关 理念 指引 下 的 城市 开发 
建设 规定 和 要 求 融入 控 规 中 ， 借 助 控 规 对 地 块 开发 的 约束 作用 来 具体 落实 。 
可 见 ， 以 一 书 两 证 为 基础 的 规划 行政 许可 制度 是 当前 我 国 城市 规划 管理 实 
施 最 为 直接 的 工具 ， 而 作为 许可 依据 的 控制 型 详细 规划 成 为 落实 各 种 规划 
设计 理念 的 关键 载体 。 

(2) 维护 与 推进 控 规 编制 的 法 制 性 与 动态 性 

在 公共 行政 必须 有 据 可 依 的 法 制 建设 环境 下 ， 控 制 性 详细 规划 在 我 国 
城市 规划 管理 中 的 “ 准 法 律 ”地 位 决定 了 其 编制 与 实施 的 严肃 性 和 必 备 性 。 
基本 上 ， 具 体 地 块 在 开发 建设 之 前 都 需要 有 控制 性 详细 规划 为 其 设置 具体 
的 开发 条 件 与 要 求 ， 这 就 要 求 城市 建设 实现 控 规 全 覆盖 9。 为 了 落实 控 规 
编制 的 全 覆盖 ， 同 时 避免 一 次 性 全 盘 规 划 造 成 的 “ 拍 脑 袋 ”与 不 合理 ， 通 
过 “单元 /街区 一 片区 ”等 分 层级 、 分 片区 的 控 规 制定 以 及 明确 的 控 规 调整 
程序 ， 在 动态 中 实现 控 规 制定 8、 修 改 与 完善 的 分 步 又、 分 阶段 进行 ， 已 
经 成 为 控 规 改革 的 常见 途径 。 

(3) 控 规 编制 与 实施 中 的 利益 协调 与 公平 公正 

控 规 对 城市 用 地 开发 赋予 的 指标 约束 和 其 他 管控 规定 等 ， 一 方面 反映 
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了 公共 部 门 维护 城市 公共 利益 的 要 求 ， 另 一 方面 设 定 了 业主 或 开发 商 使 用 
土地 的 具体 开发 权益 ， 因 此 控 规 实质 上 是 协调 和 约定 政府 、 市 场 、 公 众 等 
多 元 角色 间 利 益 关系 的 规划 工具 Р”. 39. 这 就 需要 控 规 的 编制 和 实施 以 公平 、 
公正 为 核心 ， 增 加 公众 等 利益 相关 者 的 规划 参与 ， 在 充分 的 诉求 表达 和 利 
益 博弈 过 程 中 ， 创 建 利益 相关 者 维护 自身 合法 利益 以 及 监督 城市 建设 的 途 
径 和 机 会 。 当 前 我 国 的 控 规 编制 工作 仍然 是 “技术 导向 ”的 精英 式 规划 ， 
急需 建立 更 加 开放 、 包 容 的 控 规 工作 程序 来 强化 公众 参与 9， 有 效 协 调 利 
益 冲 突 与 矛盾 。 

(4) 优化 与 平衡 控 规 管理 的 弹性 与 刚性 

控制 性 详细 规划 需要 采用 弹性 与 刚性 相 结 合 的 管控 手段 ， 来 保证 土地 开 
发 管制 的 关键 内 容 不 被 轻易 改变 ， 但 同时 又 能 适应 时 刻 变 化 的 市 场 和 实际 
需求 。 如 何在 刚性 与 灵活 性 之 间 找 到 平衡 ， 一 直 以 来 都 是 控 规 编制 的 热点 
和 难点 问题 外。 我 国 早期 的 控 规制 定 ， 由 于 地 块 指 标 设 定 过 于 刚性 而 广 被 
诉 病 ， 此 后 通过 规划 单元 的 开发 总 量 控制 、 增 加 城市 设计 图 则 等 途径 ， 使 
得 控 规 编制 的 灵活 性 不 断 得 到 增强 。 从 用 地 性 质 管控 来 看 ， 控 规 中 的 土地 
用 途 管制 要 对 涉及 土地 资源 安全 和 公共 利益 的 土地 利用 采取 严格 的 管理 和 
控制 ， 增 加 此 类 用 地 变更 的 难度 ， 同 时 也 应 该 给 经 济 发 展 过 程 中 新 的 产业 
结构 调整 留 有 余地 ， 保 持 一 定 弹性 以 适应 经 济 发 展 的 要 求 “"1。 

( 5 ) 探索 先进 数字 技术 在 控 规 中 的 应 用 

随 着 电子 信息 、 数 字 技 术 发 展 的 突飞猛进 ，GIS、SPSS、 大 数据 分 析 
等 技术 方法 在 控 规 编制 过 程 及 成 果 平 台 建设 中 的 积极 应 用 2: 义 ， 不 仅 能 有 
效 地 将 控 规 成 果 从 传统 的 静态 图 纸 转变 成 动态 的 维护 平台 ， 其 强大 的 分 析 
统计 功能 也 为 控 规 编制 提供 了 重要 决策 依据 ， 增 强 了 土地 管控 指标 等 确定 的 
科学 性 。 数 字 技术 还 能 将 控 规 编制 中 部 分 繁琐 而 又 重复 的 绘图 工作 ， 如 地 块 图 
则 编制 等 ， 转 由 计算 机 来 承担 ， 实 现 图 纸 生产 和 信息 查询 等 的 自动 生成 。 

(6) 存量 规划 时 代 的 控 规 编制 方法 转型 

过 去 快速 城镇 化 背景 下 ， 适 用 于 城市 扩张 进程 中 新 城 、 新 区 建设 的 控制 
型 详细 规划 编制 办 法 ， 需 要 在 存量 规划 时 代 向 内 向 型 、 更 新 型 的 规划 编制 
途径 转型 ， 同 时 注重 历史 文化 遗产 的 保护 与 利用 44: 入。 存量 型 的 控 规 编制 
需要 处 理 的 利益 关系 更 加 复杂 、 现 状 建设 情况 更 加 综合 、 产 权 关 系 和 业主 
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需求 更 加 多 元 一 一 基于 “白地 ”的 扩张 式 理想 设计 途径 不 再 适用 ， 因 此 对 
控 规 编制 的 沟通 途径 、 技 术 方法 、 实 施 过 程 等 提出 了 全 新 的 变革 要 求 。 

(7) 强化 控 规 编制 与 管理 的 精细 化 建设 与 相关 制度 设计 

科学 合理 的 程序 设计 是 控 规 精细 化 管理 的 重要 内 容 ， 可 以 确保 不 同 的 参 
与 个 体 在 既定 的 规则 下 ， 公 开 、 公 平地 实现 各 自 的 目标 "© 知 。 控 规 的 编制 
与 管理 实施 需要 进一步 明 操作 细则 ， 建 立 清晰 详细 的 责 权 划分 、 程 序 规定 
与 问 责 制度 等 。 与 此 同时 ， 针 对 各 类 规划 衔接 不 足 这 个 长 期 困扰 规划 管理 
部 门 的 问题 ， 控 规 作为 直接 指导 土地 开发 实施 的 法 定 依据 ， 应 当 在 城市 总 
体 规划 指导 下 实现 “多 规 融合 ”下 的 规则 统筹 ， 推 进 政府 、 规 划 师 、 开 发 
商 与 公众 等 之 间 的 沟通 协调 和 利益 对 接 ©), 


2.3 ” 控 规 编制 的 工作 层次 与 分 级 分 类 
2.3.1 工作 层次 : 规划 单元 /街区 与 地 块 


20 世纪 90 年 代 的 控制 性 详细 规划 编制 探索 ， 在 对 接 城市 总 体 规 划 的 
基础 上 ， 关 注重 点 大 多 落 在 地 块 层面 ， 注 重 各 个 具体 地 块 管控 指标 体系 的 
建构 、 赋 值 及 其 他 控制 要 求 的 图 示 化 标定 。 但 是 从 宏观 的 城市 总 规 到 细 化 
的 微观 地 块 控 规 ， 之 间 缺 少 中 间 层 次 的 衔接 桥梁 和 细 化 管控 工具 ， 导 致 地 
块 控制 常常 无 法 准确 反映 总 规 要 求 与 适应 城市 开发 需求 等 情况 的 出 现 9 ; 
并 且 ， 控 规 在 地 块 层面 也 难以 全 面 整合 与 落实 基于 不 同 尺度 提出 的 各 种 专 
项 规划 要 求 。 虽然 过 去 分 区 规划 部 分 起 到 了 这 种 衔接 作用 ， 但 随 着 2008 
年 《城乡 规划 法 》 取 消 有 关 分 区 规划 编制 的 相关 要 求 之 后 ， 这 种 中 间 层 次 
衔接 工具 的 存在 变 得 十 分 不 确定 。 此 外 , 控 规 日 趋 重要 的 规划 许可 依据 地 位 ， 
使 得 城市 建设 管理 需要 实现 控 规 编制 的 全 覆盖 ， 但 一 次 性 推进 的 控 规 编制 
全 覆盖 会 带 来 研究 深度 不 足 、 成 果 科 学 性 欠 佳 等 隐患 ， 因 此 将 城市 划 定 为 
不 同 的 控 规 编制 区 ( 编制 单元 )， 在 逐步 推进 单元 控 规 编制 与 动态 调整 的 过 
程 实现 控 规 全 覆盖 是 更 加 科学 现实 的 做 法 。 

2000 年 以 来 ， 以 广州 、 上 海 、 南 京 、 北 京 等 为 代表 的 部 分 城 
市 ， 积 极 探索 跳出 传统 地 块 层级 的 控 规 编制 空间 工具 及 多 层级 编制 办 
法 90, 2003 年 ,《 上 海 市 城市 规划 条 例 》 首 次 明确 了 “控制 性 编制 单 
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元 ”( 规模 一 般 3~5km” ) 的 规划 层次 ， 以 “控制 性 编制 单元 规划 ”来 弥 
补 分 区 规划 的 不 足 及 衔接 总 规 和 控 规 PI, 2004 年 ， 南 京 市 确定 了 “市 
域 一 综合 分 区 一 分 区 一 规划 编制 单元 一 图 则 单元 一 地 块 ”的 五 层级 地 
域 空间 划分 体系 ， 以 加 强 各 层级 规划 之 间 的 衔接 。 北 京 2006 年 控 规 基 
于 “总 量 控制 、 分 区 管理 ”思想 ， 从 宏观 、 中 观 、 微 观 角度 切入 ， 实 
现 了 中 心 城 控 规 编制 的 “中 心 城 一 片区 一 街区 一 地 块 ”分 层 工作 体系 
(图 2-6 ) Sl, 2006 年 《广州 市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 》 提 出 “ 规 
划 管 理 单元 ”"， 即 结合 行政 街道 界线 、 明 显 地 理 界线 等 因素 划 定 的 用 地 规模 
适宜 、 由 多 个 规划 地 块 所 组 成 的 规划 管理 范围 ， 是 控制 性 详细 规划 的 基本 


| 北京 中 心 枯 控 制 性 详细 规划 图 则 (街区 层 耐 ) г инле 


北京 中 心 城 控制 性 详细 规划 图 则 (地 块 层面 ) пнев 


i 


北京 中 心 城 控制 性 详细 规划 (2006 年 ) : 

。 以 城市 主干 道 或 放射 路 为 基准 ， 并 参考 行 
政 区 界 等 要 素 ， 将 中 心 城 范围 划分 为 33 个 
片区 (每 个 片区 平均 规模 为 30km” ) ; 

。 再 依据 城市 主 次 干道 、 绿 化 水 体 等 界限 ， 
在 片区 基础 上 继续 划 定 300 个 街区 ( 街区 
规模 为 2~3km? ) ; 

。 各 街区 根据 道路 、 绿 地 水 体 界限 ， 以 及 
现状 用 地 权 属 边界 等 ， 划 定 作 为 城市 具体 
еу аа (每 个 地 块 平均 规模 为 

m‘ )o 
(ЕЕ. 片区 ; 右上 : 街区 ; 右 下 : 地 块 ) 


2-6 ”北京 2006 年 控 规 的 “中 心 城 一 片区 一 街区 一 地 块 ” 分 层 工作 体系 四 
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编制 单位 了 ?。2010 F, 广州 借助 新 一 轮 总 规 编制 契机 , 又 尝试 提出 “规划 发 
展 单元 ”作为 控 规 编制 区 的 确定 依据 521, 

2011 年 住 建部 实施 的 《城市 、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 》 在 第 
十 一 条 中 明确 了 “规划 单元 ”这 一 控 规 编制 层次 ， 使 得 规划 单元 作为 控 规 
编制 的 中 观 层次 ， 在 全 国 规划 实践 中 得 以 推广 ( 表 2-3 )。 概 括 起 来 ， 规 划 
单元 的 划分 应 注意 以 下 问题 : 外 原则 上 不 打破 行政 区 界限 ， 以 现状 街 
道 管线 范围 作为 基础 地 理 边 界 ， 以 方便 规划 管理 运作 ; 考虑 影响 空间 联 
系 性 的 重要 物质 要 素 ， 如 快速 路 、 主 干道 、 河 流 、 铁 路 、 地 形 等 ; OBE 
均衡 性 原则 ， 充 分 考虑 地 域 大 小 、 现 状 及 规划 人 口 规模 、 基 础 设施 等 因素 ， 
实现 相对 均衡 的 单元 设置 。 具 体 来 看 ， 影 响 控 规 单元 划 定 的 主要 因素 包括 ; 
上 位 规划 对 城市 片区 的 划分 、 行 政 边界 、 组 团 主导 功能 、 自 然 地理 界 限 、 
道路 交通 等 重要 城市 底 道 、 已 编 和 在 编 控 规 边界 、 公 共 服 务 设施 的 规模 和 
服务 半径 等 四。 


表 2-3 ”国内 部 分 城市 控 规 编制 单元 规模 一 览 表 94950 


城市 单元 名 称 单元 规模 km? 
深圳 法 定 图 则 编制 单元 2~4 
广州 管理 单元 ( 旧 城 中 心 区 ) 0.2~0.5 
管理 单元 ( 新 区 ) 0.8-1.5 
北京 新 城 控 规 基本 控制 单元 一 一 街区 2-4 
控制 性 编制 单元 规划 范围 一 一 社区 5 万 人 
上 海 中 心 城 控制 性 编制 单元 ( 内 环线 以 内 ) 1-3 
中 心 城 控制 性 编制 单元 ( 内 外 环线 之 间 ) 3-5 
武汉 控 规 导 则 编制 范围 一 一 控 规 编制 单元 5~10 
控 规 细则 编制 范围 一 一 控 规 管理 单元 0.5~1 
成 者 大 纲 图 则 、 详 细 图 则 编制 范围 一 一 标准 大 区 5 
个 案 调 整 范围 一 一 标准 片区 1 


中 ”规划 管理 单元 导 则 需要 反映 文本 中 土地 利用 、 道 路 交通 、 公 共 服 务 设施 和 
市 政 公用 设施 等 强制 性 控制 内 容 及 指标 。 管 理 单元 的 管制 需要 阐明 单元 划分 与 单元 
主导 属性 、 单 元 管制 的 特殊 规定 两 方面 的 内 容 ， 并 要 制定 单元 规划 管理 表 (CRE 
要 管理 指标 ， 包 括 用 地 主导 属性 、 总 用 地 面积 、 总 建筑 面积 、 人 口 规模 、 配 套 设施 、 
绿地 与 广场 以 及 文物 保护 )。 
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续 表 


城市 单元 名 称 单元 规模 /km? 
规划 编制 单元 4-20 

南京 图 则 单元 ( 旧 城 中 心 区 ) 0.2-0.3 
图 则 单元 ( 新 区 ) 0.8-1.5 
控制 性 规划 编制 范围 一 一 片区 4-20 

济南 “一 张 图 管理 ”范围 一 街坊 ( 旧 城 中 心 区 ) 0.3~0.5 
“一 张 图 管理 ”范围 一 街坊 (新 区 ) 0.5~1 

重庆 控 规 标准 分 区 2 

、 建成 区 1-2 
фа 新 建 区 2-4 


故而 ， 编 制 控制 性 详细 规划 应 划 定 规划 编制 单元 ， 然 后 在 用 地 策划 的 基 
础 上 对 编制 单元 进行 地 块 划分 ， 明 确 各 地 块 的 土地 使 用 、 配 套 设施 、 建 筑 
建造 、 道 路 交通 、 基 础 设施 与 地 下 空间 利用 等 控制 要 求 ， 提 出 空间 环境 景 
观 控制 引导 原则 ， 区 分 管控 的 强制 性 和 引导 性 内 容 "。 通 过 不 同 途径 建立 起 
“规划 单元 -地 块 ”的 多 层级 控 规 编制 体系 ， 有 助 于 提升 控 规 编制 在 次 区 域 
管控 上 的 整体 思考 ， 避 免 单个 地 块 指 标 编制 对 整体 性 、 全 局 性 的 忽视 。 北 
京 的 控 规 实践 经 验 表明 中， 街区 层面 ( 规划 单元 ) 的 控 规制 定 往往 是 控 规 
刚性 和 弹性 激烈 磁 撞 的 产物 ， 因 此 为 了 便于 管控 ， 需 要 提出 街区 总 人 口 规 
模 、 总 建筑 规模 、 功 能 定位 等 刚性 限制 要 求 ; 同时 为 应 对 变化 并 体现 弹性 
和 灵活 性 , 街区 内 用 地 在 满足 刚性 控制 要 求 、 三 大 设施 落地 ( 公共 服务 设施 、 
市 政 公 用 设施 、 公 共 安 全 设施 ) 的 前 提 下 ， 可 结合 新 近 情况 合理 修改 、 调 
整 与 完善 。 


2.3.2 分 类 分 级 编制 管理 


城市 中 不 同 地 区 的 现状 问题 、 特 点 特色 、 发 展 需求 、 管 控 重 点 等 往往 
各 有 不 同 ， 采 用 无 区 别 、 完 全 一 致 的 控 规 编制 方法 和 编制 要 求 来 制定 城市 
控制 性 详细 规划 ， 可 能 会 带 来 局 部 地 区 规划 重点 不 突出 、 问 题 应 对 不 准确 、 
规划 可 操作 性 差 等 潜在 问题 。 因 此 ， 在 控 规制 定 中 ， 通 过 划 定 重点 地 区 、 
特色 意图 区 、 特 别管 制 区 等 方法 ， 对 城市 片区 实行 分 类 别 的 控 规 编制 方法 


中 ”根据 《河南 省 控制 性 详细 规划 编制 导 则 》( 2015 ) 整理 。 
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分 类 分 级 


公共 活动 中 心 区 


历史 风貌 地 区 


重要 滨 水 区 与 风 
景区 


交通 枢纽 地 区 


其 他 重点 地 区 


和 要 求 ， 并 提出 特殊 城市 片区 控 规 编制 的 个 性 需求 和 方向 等 ， 是 对 该 问题 
的 有 效应 对 。 

上 海 将 城市 规划 区 划分 为 重点 地 区 、 一 般 地 区 、 发 展 敏感 区 和 发 展 预 留 
区 来 进行 分 类 、 分 级 的 控 规 编制 管理 。 重 点 地 区 执行 特殊 的 控 规 编制 深度 
和 要 求 ， 分 别 为 公共 活动 中 心 区 、 历 史 风 貌 区 、 重 要 滨 水 区 与 风景 区 、 交 
通 枢纽 地 区 、 其 他 重点 地 区 五 大 类 型 ， 这 些 地 区 按照 重要 性 及 其 空间 形态 
对 城市 空间 的 影响 程度 ， 还 被 分 为 三 级 ， 适 用 于 不 同 的 城市 设计 研究 内 容 
要 求 ( 表 2-4 )。 


表 2-4 ”上海 控 规 编制 的 重点 地 区 分 类 分 级 
一 级 重点 地 区 二 级 重点 地 区 三 级 重点 地 区 


市 级 中 心 、 副 中 心 、 世 博 会 地 | 市 级 专业 中 心 、 地 区 中 心 、 新 城中 
区 、 虹 桥 商 务 区 主 功能 区 等 ”| 心 等 


风貌 区 外 全 国 重点 文物 保护 单位 和 
市 级 文物 保护 单位 的 保护 范围 和 建 | 风 狐 区 外 历史 建筑 集中 的 
设 控制 地 带 、 优 秀 历史 建筑 的 保护 | 历史 街区 

范围 和 建设 控制 范围 等 设计 的 街坊 


新 市 镇 中 心 


历史 文化 风 狐 区 


黄浦 江 两 岸 地 区 、 苏 州 河 滨河 
地 区 、 佘 山 国 家 旅游 度假 区 、 
淀山 湖 风景 区 等 


重要 景观 河道 两 侧 、 市 级 和 区 级 公共 绿地 及 其 周边 地 区 等 


三 线 及 以 上 轨道 交通 换 乘 枢纽 周边 | 其 他 轨道 交通 站 点 周边 


对 外 交通 枢纽 地 区 地 区 地 区 


经 规划 研究 认定 的 其 他 重点 地 区 ， 包 括 大 型 文化 、 游 乐 、 体 育 、 会 展 设施 及 其 周边 地 区 等 


资料 来 源 : 根据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 》( 2011 ) 整理 。 


对 重点 地 区 、 特 别 意图 区 、 特 别管 制 区 等 区 域 ( 如 历史 文化 街区 、 生 态 
敏感 地 区 、 城 市 CBD ) 实行 区 别 化 的 控 规 编制 与 建设 管理 ， 可 以 提升 控制 
性 详细 规划 制定 的 科学 性 :一 方面 在 确保 控 规 底线 的 前 提 下 , 减少 控制 要 素 ， 
以 应 对 未 来 的 不 确定 性 ， 增 加 控 规 的 弹性 ; 另 一 方面 可 以 根据 对 象 的 特 
殊 性 ， 采 用 非 普 适 性 的 控 规 编制 和 管控 方法 ， 探 索 具 有 专门 对 象 适用 性 的 
控 规 编制 途径 。 
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2.4 ” 控 规 编制 的 控制 指标 体系 
241 控制 指标 体系 


控制 性 详细 规划 的 控制 指标 体系 主要 涉及 土地 用 途 、 开 发 强度 、 环 境 容 
量 、 建 筑 建造 、 设 施 配套 、 道 路 交通 、 五 线 控制 、 城 市 设计 指引 等 几 方 面 
(22-5), 既 有 量化 的 规定 性 指标 , 也 有 以 文字 和 图 示 来 表征 的 引导 性 指标 。 
控 规 中 的 各 种 指标 有 着 不 同 含义 并 对 应 着 不 同 的 管控 目的 ， 因 此 城市 新 区 、 
历史 街区 、 城 中 村 改造 等 差异 化 地 区 在 控 规 编制 中 采用 或 重点 强调 的 指标 
体系 也 往往 有 所 不 同 2: 55, 

表 2-5 ”控制 性 详细 规划 编制 的 控制 指标 体系 主要 构成 


分 类 控制 指标 
土地 用 途 用 地 边界 ， 用 地 面积 ， 用 地 性 质 ， 土 地 兼容 性 ( 混合 用 地 ) 等 
开发 强度 强度 分 区 ( 规划 单元 )， 容 积 率 ( 地 块 )， 地 下 空间 利用 等 
环境 容量 建筑 密度 ， 居 住人 口 密度 ， 绿 地 率 等 
建筑 建造 建筑 退 线 ， 建 筑 面积 ， 建 筑 限 高 ， 建 筑 层 数 ， 建 筑 控 制 线 和 贴 线 率 等 
设施 配套 市 政 公 用 设施 ( 给 水 、 电 力 、 燃 气 、 电 信 、 环 卫 等 )， 公 共 设 施 ( 行政 、 商 业 、 文 教 体 卫 等 )， 


公共 安全 设施 ( 人 防 、 消 防 、 应 急 六 淮 场所 、 防 洪 除 涝 、 搞 震 ) 等 
жага 加 油 站 竺 
Ее 红线 、 绿 线 、 蓝 线 、 黄 线 、 紫 线 


道路 红线 , 禁止 开口 路 线 , 地 块 机 动车 出 入 口 控制 、 配 建 停车 位 , 社会 公共 停车 位 ,公交 站 点 ， 


城市 设计 指引 ”| 公共 开放 空间 、 视 廊 与 视线 、 建 筑 体 量 、 建 筑 形 式 、 建 筑 色 彩 、 空 间 围 合 关 系 等 


(1) 用 地 性 质 

用 地 性 质 指 按照 规划 建设 用 地 分 类 标准 ( 国标 或 地 标 ， 大 、 中 、 小 类 ) 
给 规划 单元 或 地 块 确定 的 土地 允许 开发 的 主要 功能 ( 性 质 )， 如 居住 用 地 
(R )、 公 共管 理 与 公共 服务 用 地 ( A )、 商 业 服 务 业 设 施用 地 (B )、 工 业 用 
地 (M )\ 物 流 仓储 用 地 ( W )、 道 路 与 交通 设施 用 地 ( S )、 公 用 设施 用 地 ( U )、 
绿地 与 广场 用 地 ( G ) 等 。 

(2) 建设 用 地 面积 

建设 用 地 面积 指 城市 规划 行政 部 门 确定 的 建设 用 地 界线 所 围 合 的 用 地 水 
平 投影 面积 。 

(3 ) 容积 率 

容积 率 指 一 定 地 块 内 ， 总 建筑 面积 与 用 地 面积 的 比值 ， 计 算 公式 为 
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总 建筑 面积 (地 上 ) 
用 地 面积 
(4 ) 绿地 率 
绿地 率 指 各 类 绿地 总 面积 占用 地 面积 的 百分比 ( 单位 : % )， 计 算 公 
式 为 
各 类 绿地 总 面积 
用 地 面积 


绿地 率 = 


(5) 建筑 密度 
建筑 密度 指 一 定 地 块 内 所 有 建筑 物 的 基底 总 面积 占用 地 面积 的 百分比 
(单位 : %), 计算 公式 为 


总 面积 
建筑 密度 = 建筑 基底 总 面积 
用 地 总 面积 
(6) 建筑 高 度 
建筑 高 度 一 般 指 建筑 物 室外 地 面 到 其 机 口 或 屋面 面 层 的 高 度 。 
(7) 人 口 毛 密度 


人 口 毛 密度 指 一 定 地 域 中 居住 人 口 聚集 的 密度 ， 是 居住 区 总 人 口 除 以 居 
住 区 总 用 地 面积 后 的 数值 ( 单位 : 人 /公顷 )。 

(8 ) 建筑 退 线 

建筑 退 线 指 建筑 物 后 退 各 种 规划 控制 线 ( 如 规划 道路 、 绿 化 隔离 带 、 铁 
路 隔离 带 、 河 湖 隔离 带 、 高 压 走廊 隔离 带 ) 的 距离 。 


24.2 ”强制 性 与 引导 性 


对 控 规 要 求 进行 强制 性 ( 规定 性 ) 与 引导 性 内 容 的 划分 ， 是 为 了 实 
现 控 规 刚性 与 弹性 的 结合 ， 权 威 性 与 适应 性 的 平衡 等 。 人 城市 规划 编制 办 
法 (2005 )》 规 定 的 控制 性 详细 规划 强制 性 内 容 包括 :各 地 块 的 主要 用 
途 、 建 筑 密度 、 建 筑 高 度 、 容 积 率 、 绿 地 率 、 基 础 设施 和 公共 服务 设施 配 
套 规定 一 一 这 些 既 是 控 规 中 广 受 关注 的 几 项 基本 性 指标 ， 也 是 决定 地 块 开 
发 强度 和 设施 配套 要 求 的 关键 内 容 。 不 同城 市 依据 国家 或 地 方 相关 技术 规 


第 2 章 ”控制 性 详细 规划 编制 的 基本 认识 | 43 Wasa 


范 和 标准 对 控 规 编制 的 规定 ， 在 控 规 强制 性 内 容 的 设 定 上 往往 具有 差异 性 


( 表 2-6 )。 总 体 上 ， 当 前 控 规 强制 性 内 容 普 i 


涵盖 ( 表 2-7 ) : 中 在 规划 单 


元 /街区 层面 ， 用 地 主导 属性 与 开发 总 量 等 指标 作为 强制 性 内 容 ; 2) 城市 
“六 线 ” 等 控制 内 容 为 强制 性 ; B) 公 共 设 施 、 基 础 设施 等 公益 内 容 为 强制 性 ; 
他 城市 设计 要 求 主要 为 引导 性 , 但 特殊 地 区 的 重要 城市 设计 要 求 可 成 为 强制 
性 内 容 。 


城市 


表 2-6 不 同城 市 控制 性 详细 规划 的 强制 性 内 容 比 较 Pse 87 


控 规 层次 


强制 性 控制 内 容 


文件 归属 


北京 


上 海 


深圳 


街区 控 规 


地 块 控 规 


控制 性 单元 
规划 


控 规 


法 定 图 则 


街区 主导 功能 、 建 设 总 量 控制 、 三 大 公共 设施 ( 基础 
设施 、 公 共 服 务 设施 、 公 共 安 全 设施 ) 安排 

建筑 密度 、 绿 地 率 、 特 定 地 区 和 有 限定 条 件 地 区 的 建 
筑 控制 高 度 


土地 使 用 性 质 、 建 筑 总 量 、 建筑 密度 和 高 度 、 公 共 绿 地 、 

主要 市 政 基础 设施 和 公用 设施 等 

° 经 法 定 程序 批准 纳入 法 定 文件 ( 包括 文本 和 图 则 ) 
的 划 控 制 要 求 均 为 规划 实施 的 强制 要 求 ; 

。 普 适 图 则 应 确定 各 编制 地 区 类 型 范围 ， 划 定 用 地 界 
线 ， 明 确 用 地 面积 、 用 地 性 质 、 容 积 率 、 混 合用 地 
建筑 量 比例 、 建 筑 高 度 、 住 宅 套 数 、 配 套 设 施 、 建 
筑 控 制 线 和 贴 线 率 、 各 类 控制 线 等 ; 

° 根据 普 适 图 则 确定 的 重点 地 区 范围 ， 通 过 城市 设 
计 、 专 项 研究 等 ， 形 成 附加 图 则 ， 明 确 其 他 特定 
的 规划 控制 要 素 和 指标 

建设 用 地 的 功能 组 合 和 开发 强度 、 基 础 设施 和 公共 服 

务 设施 的 布局 和 规模 、 自 然 生态 和 历史 文化 遗产 保护 。 

根据 不 同 地 区 情况 ， 还 可 包括 : 重点 地 区 或 其 他 空间 

管制 区 的 城市 设计 控制 要 求 、 地 下 空间 开发 利用 的 控 

制 要求 、 各 地 块 和 公共 空间 开发 利用 的 其 他 强制 性 

规定 


街区 控 规 


地 块 控 规 


单元 规划 


法 定 文件 


法 定 文件 


广州 


规划 管理 单 
元 控制 


单元 分 地 块 
控制 


单元 的 主导 属性 、 净 用 地 面积 、 总 建筑 面积 、 文 物 保护 、 
配套 设施 的 数量 与 用 地 规模 、 开 敞 空间 的 数量 与 用 地 
规模 


规划 管理 单元 
导 则 ( 法 定 文 
件 ) 
规划 管理 单元 
图 则 ( 管理 文 
件 ) 


地 块 控 规 为 指导 
性 内 容 


南京 


控 规 


“6211”:“6” 指 道路 红线 、 绿 化 绿 线 、 文 物 紫 线 、 河 
道 蓝 线 、 高 压 黑 线 和 轨道 栖 线 的 六 线 控制 ;“2” 是 公 
益 性 公共 设施 和 市 政 设施 控制 ;“1” 即 高 度 分 区 ;“1” 
即 特色 意图 区 划 定 和 主要 控制 要 素 控制 


总 规 


执行 细则 ( 具体 
地 块 控 制 指标 与 
控制 要 求 ) 为 指 
导 性 
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续 表 
城市 | 控 规 层次 强制 性 控制 内 容 文件 归属 备注 


Е о ри 
应 控 规 编制 | 线 ,历史 文化 保护 紫 线 ,基础 设施 黄 线 等 “五 线 ” 控制 ， 法 定 | 模 、 基准 容积 率 、 
Е &. ех 文件 高 度 分 区 为 弹性 
_ | 单元 ) 公共 配套 设施 控制 
Ре 控制 
ДЯН СЭЗ ВВР ВВЕ ат 
应 控 规 管理 | 容积 率 .五 线 ” 控制、 居住 区 公益 性 公共 设施 的 规模 法 定 | 规划， 纳入 指导 


文件 


单元 ) 和 点 位 控制 文件 


Ж: 上 海 控 规 强制 性 内 容 依据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 ( 沪 府 办 (2011) 51 号 发 )》 对 原 表 有 所 修正 。 
表 2-7 控 规 内 容 “ 刚 性 ”与 “弹性 ”的 建议 性 划分 ГӨ. 


性 质 
=; = 


V 
V 
经 营 性 配套 设施 规模 
非 经 营 性 配套 设施 数量 У 
规划 管理 单元 v 
v 
V 
v 
V 


开 敞 空间 位 置 


非 兼 容 性 用 地 性 质 
最 高 容积 率 


< 


分 地 块 


<< < < < 


机 动车 出 入 口 方位 
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层次 内 容 
机 动车 禁 开口 路 段 
停车 泊位 
` 
эш 现状 建设 情况 
规划 建设 状况 
ии 六 线 规划 内 容 
各 空间 层次 城市 设计 内 容 


注 : 对 原 表 内 容 局 部 有 调整 。 


从 国内 部 分 城市 控 规 编制 的 探索 与 实践 来 看 ， 为 应 对 《城乡 规划 法 》 对 
控 规 的 新 要 求 ， 控 规 编制 总 的 创新 思路 之 一 是 在 空间 上 划分 为 编制 单元 一 
控制 单元 一 地 块 几 个 层次 ， 控 规 法 定 控制 内 容 的 重心 放 在 控制 单元 上 ， 地 
块 层次 上 的 规定 性 内 容 放 到 技术 文件 ( 或 指导 文件 ) 中 Pn, 


2.5” 控 规 编制 的 成 果 内 容 
2.5.1” 控 规 的 成 果 形式 


控制 性 详细 规划 的 成 果 要 求 因 地 方 不 同 而 具有 差异 ， 但 基本 上 都 包括 图 
则 /图 件 、 文 本 与 说 明 书 ， 依 情况 还 可 能 涵盖 有 其 他 基础 资料 、 研 究 报告 、 
管理 文件 等 。《 城 市 规划 编制 办 法 ( 2005 )》 规 定 控 规 成 果 包 括 规划 文本 、 
图 件 和 附件 ; 图 件 由 图 纸 和 图 则 两 部 分 组 成 ， 规 划 说 明 、 基 础 资料 和 研究 
报告 收入 附件 。《 城 市、 镇 控制 性 详细 规划 编制 审批 办 法 》 规 定 : 控制 性 详 
细 规 划 编 制 成 果 由 文本 、 图 表 、 说 明 书 以 及 各 种 必要 的 技术 研究 资料 构成 ; 
文本 和 图 表 的 内 容 应 当 一 致 ， 并 作为 规划 管理 的 法 定 依据 。 

依据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 成 果 规 范 ( 2011 )》 的 相关 规定 ， 上 海 市 


中 心 城 新 城 的 控制 性 详细 规划 成 果 包括 “法 定 文件 ”和 “技术 文件 ”两 部 分 。 
中 法 定 文件 包括 图 则 ( 普 适 图 则 与 附加 图 则 ) 和 文本 。 图 则 是 控 规 法 定 文 
件 的 核心 内 容 ， 图 则 用 复合 的 图 纸 形式 集中 表达 对 规划 地 段 的 刚性 与 弹性 
控制 要 求 , 确保 各 类 公共 设施 、 市政 设施 、 控制 线 等 要 素 落地 。 图 则 包括 图 、 
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图 纸 类 型 
现状 分 析 图 


规划 系统 图 


表格 、 图 纸 信息 和 编制 信息 ， 普 适 图 则 是 通行 的 控 规 编制 内 容 "， 附 加 图 则 
侧重 对 重点 地 区 城市 设计 要 求 的 反映 2 。 文 本 是 以 条 文 的 方式 对 图 则 的 解释 
和 应 用 说 明 ， 按 法 定 程序 批准 后 具有 法 律 效力 。'2) 技 术 文件 是 制定 法 定 文 
件 的 基础 性 文件 ， 是 规划 管理 部 门 执行 控制 性 详细 规划 的 参考 文件 ， 为 修 
建 性 详细 规划 编制 和 审批 、 建 设 项 目 规划 管理 提供 指导 ， 包 括 基础 资料 汇 
编 、 说 明 书 和 编制 文件 。 其 中 , 基础 资料 汇编 包括 现状 基础 资料 和 现状 图 纸 ; 
说 明 书 包括 规划 说 明和 规划 系统 图 。 

《广州 市 控制 性 详细 规划 编制 技术 规定 ( 2006 年 )》 要 求 控制 性 详细 规 
划 的 成 果 文 件 包括 法 定 文件 、 管 理 文件 、 技 术 文件 三 个 部 分 。 四 法 定 文件 
由 文本 ,规划 管理 单元 导 则 组 成 , 是 规定 控制 性 详细 规划 强制 性 内 容 的 文件 。 
@ 管 理 文件 由 通则 、 规 划 管 理 单元 地 块 图 则 组 成 ， 是 城市 规划 行政 主管 部 
门 实施 规划 管理 的 操作 依据 。(3) 技 术 文件 由 基础 资料 汇编 、 说 明 书 、 技 术 
图 纸 、 公 众 参 与 报告 组 成 ， 是 规划 管理 单元 导 则 和 规划 管理 单元 地 块 图 则 
的 技术 支撑 和 编制 基础 。 


2.5.2 ”主要 技术 图 纸 


控制 性 详细 规划 编制 中 需要 制定 的 技术 图 纸 主 要 包括 现状 分 析 图 、 规 划 
系统 图 和 规划 图 则 三 大 类 ( = 2-8). 
表 2-8 控制 性 详细 规划 的 主要 图 纸 构成 
图 纸 构成 

区 域 位 置 图 , 土地 利用 现状 图 , 现状 用 地 权 属 图 ,公共 服务 设施 现状 图 ， 市政 公 用 设施 现状 图 ， 
人 口 分 布 现状 图 ， 建 筑 高 度 / 密度 / 体 量 / 质量 现状 分 析 图 等 
土地 利用 规划 图 ， 地 块 划分 编码 图 ， 空 间 结构 规划 图 ， 道 路 系统 规划 图 ， 绿 地 系统 规划 图 ， 
开发 强度 分 区 图 ， 高 度 控制 分 区 图 , 开发 建设 密度 分 区 图 ， 坚 向 规划 图 ,公共 服务 设施 规划 图 ， 


市 政 公 用 设施 规划 图 ( 给 水 、 雨 水 与 防洪 、 污水 、 供 电 、 电信、 燃气 ,环保 环卫 、 管 网 综合 等 )， 
城市 设计 要 素 图 ， 建 筑 体 量 管控 图 ， 视 线 视 廊 控 制图 等 


规划 图 则 


规划 单元 / 街区 图 则 ， 地 块 图 则 ( 图 则 包括 图 、 表 格 、 图 纸 信 息 和 编制 信息 等 ) 


中” 普 适 图 则 是 以 单元 为 单位 出 图 的 图 纸 , 包含 街坊 编号 、 地 块 编号 、 用 地 面积 、 
用 地 界线 用 地 性 质 、 混合 用 地 建筑 量 比例 、 容积 率 、 建 筑 高 度 、 住 宅 套 数 、 配 套 设施 、 
控制 线 、 备 注 、 建 筑 界 面 控制 线 、 道 路 中 心 线 控制 点 坐标 等 普 适 性 控制 要 素 。 

@ 城市 重点 地 区 应 在 普 适 图 则 的 基础 上 ， 通 过 城市 设计 或 专项 研究 编制 附加 图 
则 ， 并 作为 法 定 文件 的 组 成 部 分 。 城 市 发 展 预 留 区 ， 根 据 需 要 应 适时 增补 普 适 图 则 ， 
亦 可 同步 编制 附加 图 则 。 
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(1) 现状 分 析 图 

主要 是 对 规划 区 现状 信息 进行 空间 分 析 的 各 种 图 纸 ， 包 括 区 域 位 置 图 、 
土地 利用 现状 图 、 现 状 用 地 权 属 图 、 公 共 服 务 设施 现状 图 、 市 政 公用 设施 
现状 图 等 。 为 有 效 帮 助 后 继 控 规 方案 的 生成 ， 现 状 分 析 类 图 纸 可 以 根据 地 
段 特点 ， 灵 活 选 择 其 他 关键 要 素 和 系统 等 开展 分 析 ， 完 成 相应 图 纸 ， 如 人 
口 现 状 分 布 图 、 交 通 拥堵 现状 分 析 图 、 就 业 岗位 现状 分 析 图 、 建 筑 高 度 / E 
Ее / 质量 现状 分 析 图 等 。 

(2 ) 规划 系统 图 

体现 整体 规划 方案 的 关键 理念 、 空 间 结构 特点 、 各 项 设施 落地 、 道 路 系 
统 、 开 发 控制 分 区 等 内 容 的 系统 性 图 纸 ， 例 如 土地 利用 规划 图 、 空 间 结构 
规划 图 、 道 路 系统 规划 图 、 绿 地 系统 规划 图 、 开 发 强度 分 区 图 、 竖 向 规划 图 、 
公共 服务 设施 规划 图 、 市 政 公 用 设施 规划 图 等 。 针 对 规划 区 ， 还 需 绘制 专 
门 的 用 地 划分 和 用 地 编号 图 ， 以 指导 后 续 规划 图 则 编制 的 工作 开展 。 开 展 
城市 设计 研究 的 控 规 成 果 中 ， 还 应 包括 与 城市 设计 要 素 管控 相关 的 各 种 图 
纸 ， 如 建筑 体 量 管 控 图 、 视 线 视 廊 控制 图 等 。 

(3) 规划 图 则 

规划 图 则 不 是 单纯 一 张 图 ， 而 是 涵盖 图 、 表 格 、 图 纸 信息 和 编制 信息 等 
综合 内 容 ， 以 图 文 并 茂 形式 进行 表达 的 一 种 规划 图 件 。 控 规 的 规划 图 则 通 
常 分 为 两 个 层次 ， 即 规划 单元 / 街区 层次 图 则 与 地 块 图 则 。 


2.5.3 ”成果 动态 维护 


国民 经 济 的 稳定 增长 、 城市 空间 结构 的 快速 变化 、 社 会 结构 的 持续 调整 、 
市 场 与 社会 需求 的 波动 改变 等 ， 都 使 得 城市 规划 建设 随时 可 能 面临 新 的 问 
题 与 矛盾 。 因 此 ， 在 城市 建设 管理 的 实践 探索 中 ， 人 们 越 来 越 认 识 到 ， 控 
规 本 身 不 应 是 一 个 固化 的 终极 理想 目标 的 设 定 , 而 应 是 一 个 基于 资源 、 环 境 、 
安全 承载 底线 要 求 的 ， 适 应 城市 经 济 社会 发 展 需求 而 不 断 深 化 完善 的 动态 
公共 政策 的 集合 四。 

控 规 成 果 的 动态 维护 ， 当 前 的 关键 点 并 非 规划 图 纸 或 电子 文件 如 何 及 时 
更 新 、 共 享 等 制图 或 编制 的 技术 问题 ， 其 实质 在 于 如 何 针对 控 规 成 果 的 刚 
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性 和 弹性 内 容 ， 在 长 期 而 又 具体 的 规划 实施 过 程 中 ， 既 严格 坚持 刚性 内 容 ， 
又 能 根据 城市 经 济 社会 发 展 和 实际 需要 逐步 完善 、 确 定 或 合理 调整 控 规 的 
弹性 内 容 。 对 此 , 很 多 城市 基于 《城乡 规划 法 》 的 相关 规定 ， 开 展 了 控 规 修 
改 管理 的 地 方 制度 建设 ( 表 2-9)。 各 地 城市 将 控 规 的 局 部 修改 工作 划分 为 
不 同类 型 以 方便 管理 : 杭州 依据 调整 原因 将 控 规 调整 分 为 建设 项 目 选 址 论 
证 需要 调整 、 近 期 建设 需要 涉及 的 调整 、 市 政工 程 规划 涉及 各 类 工程 用 
地 边界 及 建设 用 地 的 调整 和 因 专 项 规划 需要 进行 的 调整 四 类 ;上 海 、 重 庆 、 
成 都 等 地 按 对 原 规 划 影 响 的 重要 程度 ， 将 对 原 控 规 影响 不 大 或 一 般 不 能 
带 来 土地 利益 增值 的 控 规 修改 类 型 划 定 为 技术 性 调整 ， 其 他 为 一 般 性 调 
整 ; 东莞 将 控 规 调整 分 为 重大 调整 、 一 般 调整 和 微调 三 类 ; 南昌 将 控 规 
调整 分 为 技术 性 调整 和 非 技术 性 调整 ， 其 中 非 技术 性 调整 又 分 为 一 般 调 
整 和 微调 色 。 

北京 2006 版 中 心 城区 控 规 在 实施 过 程 中 ， 为 应 对 建设 项 目 中 “投资 
建设 者 与 规划 管理 者 之 间 对 控 规 指标 的 拉锯 扯 锯 式 的 谈判 博弈 "， 通 过 政府 
各 相关 部 门 、 专 家 学 者 和 广大 公众 的 参与 帮助 ， 明 确 了 将 终极 目标 规划 调 
整 为 底线 要 求 设置 的 过 程 规 划 ， 将 控制 性 详细 规划 与 动态 维护 机 制 紧密 结 
合 的 基本 规划 思路 ， 努 力 使 中 心 城 控 规 成 为 既 能 维护 基本 原则 又 能 动态 实 
施 ， 又 能 引导 控制 又 科学 合理 切实 可 行 的 公共 政策 外。 动态 维护 工作 目的 
是 将 北京 中 心 城 控 规 不 断 细 化 落实 、 总 结 评估 、 完 善 更 新 和 调整 修改 : 其 
工作 方法 是 在 规划 管理 部 门 内 部 实行 集体 决策 和 研究 ， 在 外 部 实行 部 门 联 
审 、 专 家 评议 、 公 众 参与 和 行政 监察 "。 为 维护 控 规 的 严肃 性 ， 控 规 动态 维 
护 的 基本 要 求 是 除 经 研究 不 同意 调整 的 以 外 ， 凡 拟 调整 控 规 强制 性 指标 的 ， 
均 需 经 过 内 部 集体 研究 ( 包括 技术 论证 )、 外 部 部 门 联 审 、 专 家 评议 、 公 众 
25 (包括 公示 听证 ) 4 个 环节 ( 图 2-7 ), 按 有 关 规 定 还 要 报 市 政府 审批 ， 
除 机 要 项 目 外 ， 全 部 过 程 都 要 在 网 上 公开 ， 并 由 纪检 监察 部 门 给 予 行 政 
监察 28] 


中” 街区 被 确定 成 为 北京 中 心 城区 开展 规划 研究 和 实施 规划 管理 的 基本 单元 ， 需 
要 随 着 规划 实施 进行 细 化 落实 、 总 结 评估 和 完善 更 新 。 
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方面 
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重庆 


成 都 


长 沙 


杭州 


上 海 


申请 
主体 


区 人 民政 府 、 市 级 土 
地 储备 机 构 ( 一 般 技 
术 性 修改 由 规划 分 局 
提出 ) 


土地 业主 .区 (县 ) 
及 以 上 ( 含 区 县 
级 ) 人 民政 府 


土地 权 属 人 、 区 (县 ) 
人 民政 府 


市 及 市 以 上 单位 、 
区 政府 、 管 委 会 


区 、 县 规划 局 经 
区 县 人 民政 府 同 
意 后 可 申请 


受理 


主体 


市 人 民政 府 ( 一 般 技 
术 性 修改 由 市 规划 局 
受理 ) 


各 区 规划 分 局 或 
各 区 、 县 规划 局 


市 城乡 规划 局 


市 规划 局 


市 规划 局 


申请 
要 件 


分 类 
方式 


论证 
程序 


书面 申请 和 必要 性 论 
证 材料 


一 般 技术 性 内 容 修 改 、 
其 他 修改 


市 规划 主管 部 门 组 织 
有 关 部 门 、 专 家 审查 ， 
重大 影响 的 提交 市 规 
委 会 专 委 会 审议 。( 一 
般 技 术 性 内 容 修 改 由 
市 规划 局 组 织 简易 论 
证 程序 ) 


书面 申请 和 申请 
单位 委托 规划 乙 
级 资质 以 上 的 设 
计 单 位 编制 的 论 
证 报告 


技术 性 修改 、 其 
他 修改 


各 区 分 局 组 织 技 
术 性 修改 的 审查 
论证 。 市 局 ( 规 
划 处 ) 组 织 、 分 
局 参与 其 他 修改 
的 审查 论证 


修改 方案 及 有 关 文 
件 原 件 


符合 《长 沙市 居住 
用 地 容积 率 分 区 管 
有 利于 社会 公益 

其 


组 织 前 置 审 查 ， 市 
规划 局 依法 组 织 论 
证 、 公 示 。( 符合 相 
关 规 定 及 利于 社会 
公益 事业 的 修改 报 
经 市 政府 同意 后 由 
市 规划 局 组 织 论 证 ) 


申请 和 局 部 调整 论 
证 报告 


包含 四 种 情形 : 
中 建设 项 目 选 址 需 
要 的 ;近期 建设 
需要 涉及 不 超过 三 
事 | 个 街区 用 地 规划 的 ; 
人 由 市 政工 程 规划 
引起 的 ; @ 由 各 类 
专项 规划 引起 的 


市 规划 主管 部 门 按 
四 种 情形 依据 难 易 
程度 不 同 的 程序 实 
施 分 类 论证 程序 


申请 报告 和 调 
整 方案 


技术 性 局 部 调 
整 、 一 般 
性 局 部 调整 


由 市 规划 主管 
部 门 按照 

规划 修改 影响 
程度 的 不 同 ， 
实施 难 易 不 同 
的 论证 程序 


ШШ 5 


控 规 修改 均 应 报 市 政 
府 审批 ， 并 按 修改 的 
影响 程度 实施 分 级 管 
理 。( 一 般 性 修改 由 
市 规划 局 业务 办 公会 
做 出 同意 或 不 同意 的 
决定 ) 


| 控制 性 详细 规划 


分 局 提出 技术 性 
修改 的 论证 意见 
并 审批 。 其 他 修 
改 由 市 局 业务 办 
公会 提出 审查 意 
见 并 审批 


控 规 修改 均 应 报 市 
政府 审批 


市 政府 委托 市 规划 
主管 部 门 进行 审批 


市 规划 局 审批 
报 市 政府 备案 


2-7 ”北京 中 心 城区 控制 性 详细 规划 动态 调整 的 基本 程序 四 
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第 3 草 控制 性 详细 规划 设 
计 课 程 的 知识 要 点 


控制 性 详细 规划 作为 城市 规划 管理 部 门 颁发 “一 书 两 证 ”规划 许可 的 
基本 依据 ， 是 政府 控制 、 管 理 和 引导 城市 建设 的 关键 工具 。 城 乡 规划 专业 
学 生 通过 控 规 的 设计 实践 课程 训练 ， 掌 握 控制 性 详细 规划 编制 的 基本 原理 、 
技术 方法 与 成 果 表 达 等 ， 是 专业 学 习 中 至 关 重 要 的 一 环 。 控 制 性 详细 规划 
的 编制 是 对 规划 及 其 相关 知识 的 综合 应 用 ， 因 此 学 生 需 要 在 理 清 基 本 知识 
要 点 的 基础 上 ， 综 合 调动 用 地 、 交 通 、 市 政 、 公 共 服 务 、 管 理 等 前 期 所 学 ， 
在 控 规 编制 过 程 中 加 以 统筹 运用 。 


31 用 地 分 类 与 用 地 性 质 


控制 性 详细 规划 的 核心 任务 之 一 是 土地 用 途 管 制 ， 也 即 对 建设 地 段 的 
位 置 、 边 界 、 面 积 、 用 途 、 开 发 强度 等 做 出 规定 。 其 中 ， 用 地 性 质 管理 要 
按照 国家 或 地 方 的 城市 用 地 性 质 分 类 标准 进行 街区 、 地 块 的 用 地 性 质 确认 ， 
其 他 容积 率 、 建 筑 密度 、 绿 地 率 等 指标 或 控制 线 的 确认 ， 均 需 从 地 块 用 地 
性 质 出 发 进行 综合 考虑 。 

用 地 分 类 标准 编制 是 城乡 规划 的 一 项 基本 技术 规范 ， 在 许多 国家 和 地 区 
均 是 如 此 9。 美 国 虽然 没有 全 国 统一 的 城市 用 地 分 类 标准 ， 各 州 和 地 方 政 
府 可 以 自行 确定 ， 但 大 体 上 可 分 为 4 大 类 : 居住 用 地 、 商 业 用 地 ( 含 零售 
业 和 办 公 )、 工 业 用 地 和 农业 用 地 。 大 类 下 再 分 小 类 ( subclasses )， 如 居 
住 用 地 大 类 分 为 独 户 住宅 ( single family ) 用 地 、 两 户 ( two-family ) 住 
宅 用 地 和 多 户 (multi-family ) 住宅 用 地 等 。 德 国 制定 的 联邦 用 地 分 类 标准 
将 城市 用 地 分 为 4 大 类 ( 居住 用 地 、 商 业 用 地 、 混 合用 地 、 特 殊 用 地 ) 和 
11 小 类 ， 成 为 全 国 统一 标准 。 德 国 的 用 地 分 类 与 美国 不 同 ， 不 是 严格 独立 
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和 相互 排斥 的 ， 而 是 尽 可 能 地 鼓励 土地 混合 使 用 。 在 中 国 香港 ， 城 市 规划 
强调 灵活 性 和 弹性 ， 因 此 用 地 分 类 也 不 是 十 分 严格 ， 用 地 分 类 仅 是 一 种 广 
义 的 用 途 划 分 ， 即 在 某 一 类 型 用 地 上 ， 除 了 主要 用 途 之 外 ( 如 工业 用 地 的 
厂房 ， 住 宅 用 地 的 住宅 楼 )， 也 允许 安排 和 主要 用 途 相 容 的 功能 。 中 国 台湾 
地 区 则 根据 《区 域 计划 法 》 及 其 施行 细则 的 相关 规定 ， 将 非 都 市 用 地 按照 
土地 使 用 性 质 与 地 方 实际 需要 划分 为 10 种 用 途 分 区 ， 即 特定 农业 区 、 一 般 
农业 区 、 工 业 区 、 乡 村 区 、 和 森林 区 、 山 坡地 保育 区 、 风 景区 、 公 园区 、 特 
定 专用 区 与 河川 区 。 

1990 年 ， 建 设 部 编制 完成 《城市 用 地 分 类 与 规划 建设 用 地 标准 》 对 
我 国 的 城市 用 地 分 类 做 出 了 统一 规定 ， 并 分 级 、 分 类 地 对 城市 的 用 地 规模 
和 用 地 结构 提出 了 指标 管控 要 求 。2010 年 ， 住 房 和 城乡 建设 部 修订 完成 新 
一 版 《城市 用 地 分 类 与 规划 建设 用 地 标准 》( СВ 50137 一 2011 )， 针 对 旧 
版 标准 存在 的 乡村 用 地 分 类 不 足 、 公 益 用 地 与 经 营 用 地 区 分 不 清 等 重要 问 
题 进行 了 用 地 分 类 调整 。 目 前 ， 为 进一步 适应 城乡 规划 对 乡村 地 区 的 规划 
管控 需求 ， 实 现 可 持续 发 展 基础 上 的 新 型 城镇 化 战略 与 城乡 统筹 建设 目标 ， 
该 用 地 分 类 标准 正在 进行 新 的 修订 研究 。1990 年 的 国家 用 地 分 类 标准 出 台 
之 后 ， 很 多 城市 陆续 出 台 了 自己 的 地 方 城乡 用 地 分 类 标准 ， 以 更 好 地 适应 
本 地 城市 发 展 的 实际 情况 和 地 方 需求 。 在 北京 ， 已 出 台 的 相关 地 方 标准 就 
有 2003 年 发 布 的 《城乡 土地 利用 现状 分 类 规划 用 地 分 类 对 照 表 ( 试行 )》 
以 及 之 后 更 新 的 北京 市 《城乡 规划 用 地 分 类 标准 六 DB 11/996—2013 )( IE 
面临 新 一 轮 修订 )。 


3.1.1 用 地 分 类 标准 了 


《城市 用 地 分 类 与 规划 建设 用 地 标准 》( GB J137 一 2011 ) 于 2012 年 
1 月 1 日 起 施行 ， 适用 于 城市 、 县 人 民政 府 所 在 地 镇 和 其 他 具备 条 件 的 镇 
的 总 体 规划 和 控制 性 详细 规划 的 编制 、 用 地 统计 和 用 地 管理 。《 城 市 用 地 分 
类 与 建设 用 地 标准 》 修 订 的 关键 意义 在 于 : 中 适应 城乡 统筹 发 展 要 求 一 一 
增加 涵盖 乡村 的 用 地 分 类 体系 ; (2) 体 现 城乡 规划 公共 政策 属性 一 一 适应 政 


中 ”本 节 内 容 根据 文献 [59] 整理 。 
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府 职能 转变 要 求 ， 用 地 分 类 中 展现 政府 公益 性 与 市 场 经 营 性 用 地 的 区 别 ; 
进一步 分 离 “ 区 域 ” 与 “城市 ”用 地 类 别 ; 多加 强 与 其 他 相关 国家 标准 
的 衔接 ， 特 别 是 与 国土 “三 大 类 ”用 地 划分 的 衔接 ; @ 根 据 新 的 城乡 发 展 
形势 和 规划 建设 需求 ， 调 整 规 划 建 设 用 地 的 控制 标准 。 

标准 中 的 用 地 分 类 采用 大 类 、 中 类 和 小 类 3 级 分 类 体系 , 在 实际 使 用 中 ， 
可 根据 工作 性 质 、 工 作 内 容 及 工作 深度 的 不 同 要 求 ， 采 用 分 类 中 的 全 部 或 
部 分 类 别 ( 表 3-1 )。 具 体 来 看 ， 总 的 用 地 分 类 包括 城乡 用 地 分 类 、 城 市 建 
设 用 地 分 类 两 部 分 ， 按 土地 使 用 的 主要 性 质 进 行 划 分 。 城 乡 用 地 分 为 建设 
用 地 、 非 建设 用 地 ， 共 2 大 类 9 中 类 14 小 类 ; 城市 建设 用 地 分 为 居住 用 
地 、 公 共管 理 与 公共 服务 设施 用 地 、 商 业 服务 业 设施 用 地 、 工 业 用 地 、 物 
流 仓储 用 地 、 道 路 与 交通 设施 用 地 、 公 用 设施 用 地 、 绿 地 ， 共 8 大 类 35 中 
类 42 小 类 。 

北京 市 用 地 分 类 的 地 方 标准 人 《城乡 规划 用 地 分 类 标准 》( DB 11/996— 
2013 )) 在 对 接 国家 标准 的 基础 上 进行 了 因地制宜 的 创新 。 中 考虑 城镇 与 
村 庄 用 地 的 关系 ， 实 现 北京 市 城乡 规划 用 地 分 类 “ 城 、 镇 、 乡 、 村 ”的 全 
覆盖 与 “一 表 通 ”。(2) 为 更 好 实现 与 国家 标准 的 转换 ， 用 地 分 为 主 类 和 小 类 
“两 层级 ”( 表 3-2 ), 以 满足 用 地 汇总 统计 等 工作 与 国家 标准 中 大 类 的 对 接 。 
人 9) 推进 城乡 规划 用 地 分 类 标准 与 其 他 相关 专业 、 行 业 等 标准 ( 如 绿地 、 市 
政 、 交 通 等 ) 之 间 的 有 效 衔接 。( 印 从 地 方 出 发 的 重要 调整 ; 结合 北京 实际 ， 
把 托 幼 从 居住 区 配套 用 地 中 提取 出 来 ， 纳 入 基础 教育 设施 用 地 ( 调整 居住 
用 地 与 居住 公共 服务 设施 的 关系 ) ; 针对 北京 历史 文化 遗迹 丰富 的 特点 ， 提 
出 “保护 区 用 地 ”"， 强 调 历史 文化 保护 区 的 特殊 属性 ; 增加 МА 工业 研发 用 
地 和 B23 研发 设计 用 地 等 ; 高 尔 夫 球 场 建议 按 其 不 同 部 分 的 实际 使 用 功能 
分 别 归 入 不 同 用 地 ， 如 生态 景观 绿地 、 农 林 用 地 、 水 域 等 ( 高 尔 夫 练 习 场 
同 国家 标准 ， 归 入 B32 康 体 用 地 ); 增加 绿 隔 的 相关 用 地 等 方面 。2017 F, 
为 进一步 完善 用 地 分 类 标准 ， 特 别 是 丰富 和 处 理 好 乡村 用 地 的 类 型 ， 北 京 
市 规划 和 国土 资源 管理 委员 会 最 新 出 台 了 《北京 市 城乡 规划 与 土地 利用 用 
地 分 类 对 应 指南 ( 试行 )》。 
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23-1 城市 用 地 分 类 与 规划 建设 用 地 标准 ( 国家 标准 ) 


" 类 别 代码 _ 
类 别名 称 == =: 类 别名 称 
城乡 居民 点 建设 用 地 
城市 建设 用 地 
tii 镇 建设 用 地 
乡 建设 用 地 
村 庄 建设 用 地 
独立 建设 用 地 
区 域 交 通 设施 用 地 
铁路 用 地 
H © 公路 用 地 
港口 用 地 
机 场 用 地 
城乡 用 地 分 类 和 | H25 Гилан 
代码 H | ”| 区 域 公 用 设施 用 地 
| | 特殊 用 地 
H4 军事 用 地 
安保 用 地 
H | | 采矿 用 地 
ка 
Е 自然 水 域 
Е12 ЖЕ 
Е ЕЕ Е 
E2 农林 用 地 
其 他 非 建设 用 地 
E3 空闲 地 
其 他 未 利用 地 
一 类 居住 用 地 
R1 住宅 用 地 
服务 设施 用 地 
二 类 居住 用 地 
城市 建设 用 地 分 类 | p Бә 保障 性 住宅 用 地 
和 代码 住宅 用 地 
服务 设施 用 地 
三 类 居住 用 地 
R3 R31 住宅 用 地 
R32 | 服务 设施 用 地 
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类 别名 称 


类 别 代 码 


大 类 


中 类 


小 类 


续 表 
类 别名 称 


城市 建设 用 地 分 类 
和 代码 


А1 


行政 办 公用 地 


A2 


文化 设施 用 地 


图 书 、 展 览 设 施用 地 


文化 活动 设施 用 地 


A3 


教育 科研 用 地 


高 等 院 校 用 地 


中 等 专业 学 校 用 地 


中 小 学 用 地 


特殊 教育 用 地 


科研 用 地 


B1 


B11 


体育 用 地 

体育 场馆 用 地 
体育 训练 用 地 
医疗 卫生 用 地 
医院 用 地 

卫生 防疫 用 地 
特殊 医疗 用 地 
其 他 医疗 卫生 用 地 
社会 福利 设施 用 地 
文物 古迹 用 地 
外 事 用 地 

宗教 设施 用 地 
商业 设施 用 地 
零售 商业 用 地 


B12 


农贸 市 场 用 地 


B13 


餐饮 业 用 地 


B14 


旅馆 用 地 


B2 


商务 设施 用 地 


B21 
B22 


金融 保险 业 用 地 
艺术 传媒 产业 用 地 


B29 


其 他 商务 设施 用 地 


B3 


娱乐 康 体 用 地 


B31 


娱乐 用 地 


B32 


康 体 用 地 


РЗ 


Ж 
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续 表 


类 别 代码 u 
类 别名 称 = = IE 类 别名 称 
公用 设施 营业 网 点 用 地 
城市 建设 用 地 分 类 | 。 B4 B41 ”| 加油 加 气 站 用 地 
和 代码 B49 “| 其 他 公用 设施 营业 网 点 用 地 
B9 其 他 服务 设施 用 地 
M1 一 类 工业 用 地 
M M2 二 类 工业 用 地 
M3 三 类 工业 用 地 
w1 一 类 物流 仓储 用 地 
w М2 二 类 物流 仓储 用 地 
W3 三 类 物流 仓储 用 地 
S1 城市 道路 用 地 
s | ”| 轨道 交通 线路 用 地 
s | ”| 综合 交通 枢 弓 用 地 
$ | | 交通 场 站 用 地 
S4 S41 “| 公共 交通 设施 用 地 
社会 停车 场 用 地 
so | ”| 其 他 交通 设施 用 地 
| | 供应 设施 用 地 
а 供水 用 地 
ehi i 供电 用 地 
U1 供 燃气 用 地 
供用 地 
邮政 设施 用 地 
广播 电视 与 通信 设施 用 地 
U 环境 设施 用 地 
i 排水 设施 用 地 
环卫 设施 用 地 
环保 设施 用 地 
安全 设施 用 地 
U3 消防 设施 用 地 
防洪 设施 用 地 
U9 其 他 公用 设施 用 地 
G1 公园 绿地 
G G2 防护 绿地 
G3 广场 用 地 


资料 来 源 : 根据 文献 [60] 整理 。 
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3-2 ”北京 市 城乡 规划 用 地 分 类 标准 ( 地 方 标准 ) 


类 别 代码 类 别 代码 > 
== | лж 类 别名 称 == БЕ 类 别名 称 
Е 供应 设施 用 地 
Р Ше U11 ”| 供水 用 地 
A11 | 市 属 行政 办 公用 地 U12 ”| 供电 用 地 
A12 | 非 市 属 行政 办 公用 地 U13 “| 供 燃气 用 地 
文化 设施 用 地 U1 U14 [BAE 
A2 A21 | 图书 展览 用 地 U15 ”| 电信 用 地 
A2 “| 文化 活动 用 地 U16 “| 广播 电视 信号 传输 设施 用 地 
教育 科研 用 地 U17 邮政 设施 用 地 
A31 | 高 等 院 校 用 地 U18 | 输 油 设施 用 地 
те АЗ2 | 中 等 专业 学 校 用 地 | 环境 设施 用 地 
A33 | 基础 教育 用 地 U2 U21 ”| 排水 设施 用 地 
A34 | 特殊 教育 用 地 U22 ”| 环卫 设施 用 地 
A35 | 科研 用 地 安全 设施 用 地 
体育 用 地 四 U31 | 消防 设施 用 地 
A4 A41 “| 体育 场馆 用 地 U32 ”| 防洪 设施 用 地 
A42 “| 体育 训练 用 地 | u | 殡葬 设施 用 地 
医疗 卫生 用 地 其 他 公用 设施 用 地 
A51 | 医院 用 地 四 U91 | 市政 设施 维修 用 地 
те А52 | 卫生 防疫 用 地 U99 ”| 其 他 设施 维修 用 地 
A53 | 特殊 医疗 用 地 | w | 物流 用 地 
A54 | 康复 护理 用 地 | w | 普通 仓储 用 地 
A59 ”| 其 他 医疗 卫生 用 地 | ws 特殊 仓储 用 地 
社会 福利 用 地 | x 待 深入 研究 用 地 
A61 | 机 构 养老 设施 用 地 Le 村 民 住宅 用 地 
A62 | 社区 养老 设施 用 地 | c2 村 庄 公共 服务 设施 用 地 
A63 ”| 儿童 福利 设施 用 地 | сз 村 庄 产业 用 地 
A64 “| 残疾 人 福利 设施 用 地 村 庄 基础 设施 用 地 
A69 | 其 他 社会 福利 用 地 | C4 C41 | 村 庄市 政 公用 设施 用 地 
A7 文物 古迹 用 地 C42 | 村 庄 道路 与 交通 设施 用 地 
A8 社区 综合 服务 设施 用 地 | сэ 村 庄 其 他 建设 用 地 
Ag 宗教 用 地 [нә 其 他 建设 用 地 
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Жж 


= н = 类 别名 称 类 别名 称 
商业 用 地 水 域 
B11 | 零售 商业 用 地 水 域 沟 汇 
B1 в12_ | 市 场 用 地 水 库 
B13 | 餐饮 用 地 坑 塘 水 面 
B14 | 旅馆 用 地 农林 用 地 
商务 用 地 农业 用 地 
B21 | 金融 保险 用 地 林业 用 地 
B2 B22 “| 艺术 传媒 用 地 农村 道路 
B23 “| 研发 设计 用 地 E9 一 一 其 他 非 建设 用 地 
B29 “| 其 他 商务 用 地 城市 道路 用 地 
娱乐 康 体 用 地 S11 ”| 快速 路 用 地 
B3 B31 | 娱乐 用 地 Ši 主干 路 用 地 
B32 _ | 康 体 用 地 次 干 路 用 地 
B4 综合 性 商业 金融 服务 业 用 地 支 路 用 地 
B9 其 他 服务 设施 用 地 其 他 道路 用 地 
D1 军事 用 地 | | 城市 轨道 交通 用 地 
D2 外 事 用 地 S2 轨道 交通 线路 
D3 安保 用 地 轨道 交通 场 站 
F1 住宅 混合 公 建 用 地 | “| 地 面 公共 交通 场 站 用 地 
F2 公 建 混合 住宅 用 地 公交 枢纽 用 地 
S3 
F3 其 他 类 多 功能 用 地 公交 场 站 设施 用 地 
绿 隔 政策 区 生产 经 营 用 地 S39 ”| 其 他 公共 交通 站 场 用 地 
F8 F81 | 绿 隔 产业 用 地 社会 停车 场 用 地 
F82 “| 绿色 产业 用 地 $4 S41 ”| 公用 停车 场 用 地 
公园 绿地 542 ”| 换 乘 停车 场 用 地 
G1 G11 ”| 公园 | ss 加 油 加 气 站 用 地 
G12 | 其 他 公园 绿地 | 59 其 他 城市 交通 设施 用 地 
G2 防护 绿地 铁路 用 地 
G3 广场 用 地 T1 T11 “| 铁路 线路 用 地 
生态 景观 绿地 T12 | 铁路 站 段 所 用 地 
G4 G41 | 景观 游憩 绿地 公路 用 地 
G42 “| 生态 保护 绿地 ее 121 | 公路 线路 及 其 附属 设施 用 地 
G5 园林 生产 绿地 122 。 | 公路 客运 枢 组 
М1 一 类 工业 用 地 T23 ”| 公路 货运 枢 组 
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续 表 


+= N 类 别名 称 类 别名 称 
M2 二 类 工业 用 地 港口 用 地 
M3 三 类 工业 用 地 港口 客运 码头 用 地 
M4 工业 研发 用 地 其 他 港口 用 地 
Р 保护 区 用 地 机 场 用 地 
R1 一 类 居住 用 地 管道 运输 用 地 
R2 二 类 居住 用 地 区 域 综合 交通 枢纽 用 地 
R3 三 类 居住 用 地 采矿 用 地 
资料 来 源 : 根据 文献 [61] 整理 。 
3.1.2 地 块 划分 


控制 性 详细 规划 制定 通常 需要 划分 规划 单元 和 地 块 。 地 块 作为 控制 指 
标的 载体 和 开发 建设 的 基本 单元 ， 在 控 规 编制 中 具有 重要 作用 3。 划分 地 
块 、 确 定 地 块 边界 的 基本 方法 和 原则 主要 包括 ”: 中 考虑 并 合理 尊重 地 块 现 
有 的 土地 使 用 权 属 及 产权 边界 ; (2) 考 虑 绿化 、 水 体 、 山 体 等 自然 边界 ， 行 
政界 线 ， 道 路 边界 等 的 影响 ; 3) 尊重 总 体 规划 、 其 他 专业 规划 、 用 地 部 
门 和 单位 等 已 经 确定 的 一 些 地 块 界限 划 定 要 求 ( 如 “五 线 ” 控 制 要 求 ) ; 
印 地 块 划 定 的 大 小 依 实际 情况 而 定 ， 一 般 新 区 地 块 划 定 比 旧 城 大 ( 历史 城 
区 通常 以 院落 为 单位 ， 现 状 制约 条 件 多 )， 划 定 后 的 地 块 大 小 应 和 士 地 开发 
单元 的 规模 相 协 调 ， 便 于 规划 管理 ; 9) 除 倡导 土地 混合 使 用 的 特殊 地 块 外 ， 
地 块 划分 应 尽 可 能 使 得 划 定 后 地 块 的 用 地 性 质 单纯 ; (6) 尽 可 能 使 地 块 至 少 
能 有 一 边 与 城市 道路 或 其 他 更 低级 别 道路 相 邻 ， 以 方便 地 块 使 用 与 出 入 ; 
人 @ 对 于 文物 古迹 等 特殊 占 地 ， 建 议 划 定 为 单独 地 块 以 方便 管理 。 


3.1.3 土地 使 用 弹性 与 用 地 兼容 性 


地 混合 利用 是 提升 城市 活力 、 完 善 城市 片区 功能 、 增 强 城市 吸引 力 的 
ео о оу ee 
造成 地 块 建设 条 件 对 城市 开发 的 市 场 需求 回应 能 力 不 足 ， 以 及 地 区 功能 过 


中 ”规划 单元 的 划分 方法 参见 3.3 节 : 控 规 编制 的 工作 层次 与 分 级 分 类 。 
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于 单一 、 街 区 活力 缺失 、 服 务 设施 单调 等 负面 情况 ， 控 规 编制 在 必要 的 情 
况 下 需要 通过 合理 设 定 用 地 兼容 性 、 实 行 土地 使 用 弹性 规划 等 方法 ， 来 对 
地 块 强制 的 唯一 用 途 管制 进行 修正 、 完 善 和 补充 ， 实 现 土地 使 用 性 质 管控 
的 灵活 性 、 弹 性 、 适 建 性 与 机 动 性 。 

规划 土地 使 用 兼容 性 ， 是 为 了 使 地 块 的 开发 建设 能 够 具有 更 多 可 能 性 与 
选择 性 ， 具 体 做 法 是 在 规划 地 块 主要 用 地 性 质 时 ， 同 时 设 定 和 标注 地 块 允 
许 开发 的 其 他 用 途 类 型 "， 并 确定 其 比例 关系 和 相互 置换 的 可 能 性 等 。 为 了 
实现 对 地 块 多 方式 与 多 途径 开发 的 管理 支撑 ,《 上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 
准则 (2011 年 )》 针 对 土地 使 用 的 兼容 性 ， 专 门 提出 了 相应 的 用 地 混合 指 
引 ( 表 3-3 )。 

从 更 加 灵活 多 样 的 土地 使 用 弹性 规划 途径 来 看 ， 很 多 国家 和 地 区 的 经 
验 值得 借鉴 。 新 加 坡 纬 过 (one-north ) 生命 科技 园 采用 了 “白色 用 地 ” 
(white uses ) 策略 ， 即 园区 内 的 土地 用 途 实行 “主要 用 途 (85%)+ 白色 用 
途 (15%)” 的 混合 开发 管理 ( 图 3-1 )。 其 中 ， 主 要 用 途 用 地 的 60% 为 高 
科技 制造 、 实 验 室 、 研 发 、 产 品 设计 / 开发、 软件 开发 、 工 业 培训 、 分 销 中 
心 、 一 类 电子 商务 、 出 版 活动 ; 40% 为 附属 办 公 室 、 休 闲 设施 、 托 儿 所 、 
诊所 、 附 属 商店 、 展 示 厅 、 员 工 餐 厅 、 二 类 电子 商务 及 独立 的 媒体 支持 服 
务 。 白 色 用 途 用 地 可 以 用 于 商店 ( 包括 药店 和 诊所 )、 办 公 ( 包括 银行 ) 商 
业 性 学 校 、 餐 厅 、 展 示 、 汽 车 出 租 / 交易 / 展示 / 办 公 、 居 住 (包括 员工 宿 
舍 staff quarter 和 服务 式 公 寓 )、 酒 店 、 日 间 托 儿 所 、 幼 儿 园 、 学 前 学 后 托 
管 中 心 、 文 化 设施 /社区 中 心 、 体 育 休闲 设施 、 健 身 中 心 等 。 在 具体 空间 布 
局 上 ， 通 常 靠近 地 铁 站 的 地 块 通常 允许 较 高 比例 的 白色 用 途 ， 并 鼓励 开发 
商 在 工业 区 借助 白色 用 途 提 供 商 业 和 服务 设施 。 苏 州 工业 园 为 协调 近 远 期 
工业 用 地 使 用 矛盾 ， 提 出 了 “灰色 用 地 ”的 弹性 规划 模式 。 规 划 针 对 部 分 
用 地 无 法 一 次 合理 确定 其 永久 使 用 方式 的 现实 问题 ， 通 过 设 定 “ 灰 色 用 地 ” 
的 途径 ， 人 允许 借助 多 次 、 动 态 、 持 续 、 多 循环 的 方式 来 规划 与 明确 地 自用 
地 性 质 ， 甚 至 在 多 次 规划 中 间 安 排 过 渡 性 的 用 地 性 质 ， 这 使 得 “灰色 用 地 ” 
成 为 发 挥 土地 使 用 最 大 效益 的 一 类 活性 用 地 。 


Ф ”多数 情况 下 ， 地 块 允许 开发 的 用 地 类 型 会 分 为 主要 用 地 类 型 和 次 要 用 地 
类 型 。 


ШШШ 52 | 控制 性 详细 规划 


表 3-3 上海 控 规 编制 中 的 用 地 混合 引导 要 求 


社区 级 公 = R 
住宅 组 团 用 地 ”| 共 服务 设 |5 в 科 | 商 | 一 | 二 | 工 | 通 | || 
施用 地 | 政 | 业 | 文 化 | 研 | 务 | 类 | 类 | 业 | 合 | 物 | 道 | 信 | 综合 
в ЕЯ |! ж рат тя | Е 
用 地 性 质 | 一 类 | 三 类 | 四 类 | 福利 | | 公 | 务 | 育 用 | 计 | 公 | 业 | 业 | 发 | 堆 | 用 | 通 | 节 | 枢 组 
住宅 | 去 全 | 住宅 | 院 、 医 | 其 场 
ве | е 用 | 用 | 地 | 用 | 用 | 用 | 用 | 用 | ж в | 
组 团 | 组 团 | 组 团 | 疗 设施 | 他 | 地 | 地 地 | 地 | 地 | 地 | 地 | 再 | | 地 | 四 
用 地 用 地 | 用 地 a 地 
用 地 
一 类 住宅 组 团 
用 地 
二 类 住宅 组 团 
用 地 У 
三 类 住宅 组 团 | 、 
用 地 
аш S 
社区 级 公共 服务 
设施 用 地 了 || 
其 他 社区 级 公 
共 服 务 设施 x v | v 
用 地 
行政 办 公用 地 | x | x | * | o o| | Í || 
商业 服务 用 地 “| x v| o МЭ ГГ 
xea | «| у o [Мом | 
mume |< | у o оор [| 
商务 办 公用 地 |x| o [V | < [viviviv |o 
一 类 工业 用 地 |x] x | V | x |olxlol x |у 
二 类 工业 用 地 X х х х х | x | x х х 
工业 研发 用 地 х х О х 人 | 天 | 全 | о |у 
s. x ЭС х х Су | жж Эе X 
物流 用 地 х х О х СЗЗ г 
轨道 交通 用 地 | x [о [у | o [v |x ]v | vlo 
社会 停车 场 用 地 | x | x | o < [о[у v [о 
“ass имо ии 7, 


Ж: 由“WV” 表 示 宜 混合 ,“O 〇 ”表示 有 条 件 混合 ,“ x ”表示 不 宜 混合 。(2 表 中 未 列 用 地 一 般 不 宜 混合 。 
资料 来 源 : 根据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 》( 2011 ) 整理 。 
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3-1 新 加 坡 纬 过 生命 科技 园 的 弹性 用 地 管控 
资料 来 源 : http:/www.zaha-hadid.com/masterplans/one-north-masterplan/. 


3.2 ”开发 强度 管控 


容积 率 和 建筑 密度 是 控制 性 详细 规划 管控 的 两 个 核心 指标 ， 两 者 规定 了 
土地 开发 的 强度 要 求 。 容 积 率 和 建设 密度 的 赋值 方法 主要 包括 以 下 几 种 。 

(1) 强度 分 区 法 

从 土地 区 位 、 用 地 性 质 、 交 通 条 件 中、 城市 开发 现状 等 要 素 出 发 ， 通 
过 建立 不 同 层级 的 城市 开发 强度 分 区 模型 ， 来 确定 城市 片区 的 开发 强度 控 
制 范围 ， 进 而 为 地 块 容积 率 和 建筑 密度 的 细 分 提供 依据 。 这 种 方法 从 城市 
整体 入 手 ， 通 过 对 开发 强度 影响 因子 的 综合 分 析 与 判断 ( 通常 通过 建构 
数据 模型 来 实现 )， 层 层 分 解 地 确定 地 块 开发 的 具体 管控 要 求 ， 具 有 宏观 
性 、 整 体 性 和 模型 化 的 决策 特点 ， 在 很 多 城市 和 地 区 都 有 应 用 ( 图 3-2， 
表 3-4 )。 
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图 例 kiad [шя а дает D 密度 六 区 


3-2 ”深圳 城市 开发 强度 分 区 管控 
资料 来 源 : 根据 《深圳 市 城市 规划 标准 与 准则 》( 2014 ) 整理 。 


表 3-4 ”深圳 居住 用 地 地 块 容积 率 指引 


分 级 容积 率 上 限 
1 < 6.0 
2 < 5.0 
3 < 4.0 
4 < 2.5 


资料 来 源 : 根据 《深圳 市 城市 规划 标准 与 准则 》( 2014 ) 整理 。 


(2) 类 比 法 

通过 参考 类 似 城市 类 似 地 段 的 建成 指标 情况 , 结合 具体 地 段 的 客观 实际 ， 
推理 和 确定 地 段 的 开发 强度 控制 数值 。 类 比 法 主要 基于 经 验 判 断 和 案例 借 
鉴 ， 由 于 简单 易 行 、 可 操作 性 强 ， 在 当前 控 规 编制 中 应 用 普遍 ， 是 开发 强 
度 的 指标 决策 或 校订 的 常见 方式 。 
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(з) 容量 推算 法 

依据 保证 城市 可 持续 发 展 的 基本 环境 容量 要 求 ， 城 市 总 体 规 划 明 确 的 人 
口 规模 、 用 地 规模 和 建筑 规模 等 ， 初 步 推断 出 规划 区 的 基本 开发 强度 要 求 。 
在 此 基础 上 ， 结 合 具体 地 块 的 区 位 、 功 能 及 其 他 属性 ， 可 进一步 细 化 判定 
容积 率 与 建筑 密度 等 指标 的 数值 设置 。 

(4) 方案 试 做 法 

这 种 方法 通过 对 规划 地 段 进 行 细致 到 空间 布局 、 建 筑 形态 的 详细 规划 设 
计 ， 借 助 类 似 修建 性 详细 规划 、 城 市 设计 的 总 图 推荐 、 形 态 分 析 、 高 度 / 密 
度 核算 等 ， 帮 助 确定 规划 地 块 的 具体 开发 强度 控制 要 求 。 对 于 限制 条 件 相 
对 较 少 的 城市 新 区 规划 来 说 ， 通 过 “建成 方案 试 做 ”来 推敲 控 规 编制 要 求 
常常 是 行 之 有 效 的 工作 方式 。 

在 实际 工作 中 ， 为 了 科学 确定 规划 区 开发 强度 的 管控 标准 ， 通 常会 同时 
采用 以 上 方法 中 的 几 种 , 进行 相互 检验 和 校订 , 从 而 保证 规划 决策 的 可 靠 性 。 


3.3 ”道路 交通 规划 O 

道路 交通 具有 系统 性 ， 其 规划 内 容 覆 盖 面 广 9， 总 体 工作 涵盖 : 中 通 
过 道路 系统 规划 确定 道路 路 网 系统 ( 对 外 、 内 部 ) 及 道路 建设 的 具体 技术 
要 求 和 标准 ( 等 级 、 红 线 、 断 面 ) 等 。@ 通 过 公共 交通 系统 规划 对 公交 场 
站 ( 规模 ,布局 ) 轨 道 交 通 ( 含 铁 路 ) 线 站 位 等 进行 线路 和 站 场 的 规划 布局 ， 
以 及 设施 位 置 、 规 模 等 的 确定 。(3) 通 过 停车 系统 规划 确定 机 动车 及 自行 车 
停车 设施 ( 配 建 停车 设施 、 社 会 公共 停车 设施 ) 的 空间 布局 、 落 位 及 规模 等 。 
(步行 及 自行 车 交通 规划 。( 晤 加油 站 规划 。@ 交 通 管理 规划 。(F) 近 期 建设 
规划 等 。 


3.3.1 规划 内 容 与 基本 步骤 
控 规 层面 的 道路 交通 规划 可 以 分 为 对 外 与 内 部 道路 交通 规划 两 部 分 。 道 
路 交通 规划 编制 须 以 总 体 规划 、 专 项 规划 等 上 位 规划 为 依据 和 控制 要 求 前 


中 ”本 节 内 容 根据 文献 [64] 与 《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 稿 )》 
(2002 ) 整理 。 
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提 ， 对 上 位 规划 进行 落实 与 细 化 。 在 具体 规划 内 容 上 ,《 城 市 规划 编制 办 法 
(2006 年 )》 规 定 了 控 规 阶段 的 道路 交通 规划 需要 : 中 根据 交通 需求 分 析 确 
定 地 块 出 入 口 位 置 、 停 车 泊位 、 公 共 交 通 场 站 用 地 范围 和 站 点 位 置 、 步 行 
交通 以 及 其 他 交通 设施 。(2 规 定 各 级 道路 的 红线 、 断 面 、 交 叉 口 形式 及 汇 
化 措施 、 控 制 点 坐标 和 标高 。《 城 市 规划 原理 》@9 指出 ， 在 街坊 或 地 块 的 交 
通 组 织 上 应 该 : 中 步行 交通 组 织 , 包括 步行 交通 流 线 组 织 、 步行 设施 位 置 ( 天 
桥 、 连 廊 、 地 下 通道 、 言 道 、 无 障碍 设计 )、 接口 与 要 求 等 。@ 车 行 交通 组 织 ， 
包括 出 入 口 数量 与 位 置 、 禁 止 开口 地 段 、 交 叉 口 展 宽 与 渠 化 、 装 卸 场地 规 
定 等 。'3) 公 共 交 通 组 织 ， 包 括 公交 场 站 位 置 、 公 交 站 点 布局 、 公 交 渠 化 等 。 

道路 交通 规划 编制 的 一 般 性 思路 与 步骤 如 下 : 中 现状 调研 与 分 析 ， 对 
现状 道路 及 其 附属 设施 等 进行 调研 、 研 究 与 问题 分 析 。(2 规 划 梳理 与 解读 ， 
梳理 上 位 规划 要 求 、 相 关 专 项 规划 要 求 、 其 他 规划 要 求 等 ， 以 此 作为 控 规 
交通 规划 编制 的 依据 。@@ 方 案 制 定 与 优化 ， 确 定 规划 目标 、 指 导 思 想 与 原 
则 ， 形 成 各 交通 子 系统 初步 规划 方案 ， 通 过 指标 核算 反复 调整 和 优化 方案 。 
成 果 编制 与 表达 ， 以 文字 和 图 纸 形式 描述 方案 。 

《城市 道路 交通 规划 设计 规范 》( 国家 规范 )、《 城 市 道路 工程 设计 规范 》 
(国家 规范 ) 《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 )》( 地 方 规范 ) 等 是 
控 规 层面 道路 交通 规划 编制 的 重要 技术 标准 、 法 定 依据 与 工作 方法 来 源 。 
道路 交通 规划 成 果 作为 控 规 成 果 的 重要 组 成 部 分 , 包括 文本 、 说 明 书 、 Е. 
研究 报告 等 。 

文本 内 容 主要 包括 : 中 规划 指导 思想 、 原 则 、 目 标 。(2) 交 通 发 展 策 
略 。'3) 道 路 系统 规划 。 亿 公共 交通 系统 规划 。G@@) 停 车 系统 规划 。(@) 步 行 及 
自行 车 交通 规划 。(Z) 交 通 管理 系统 规划 。(@) 近 期 建设 时 序 安 排 等 。 说 明 书 
内 容 与 文本 对 应 ， 并 应 补充 说 明 对 现状 交通 的 具体 分 析 。 图 纸 的 主要 内 
容 包括 : 中 现状 交通 图 。(2) 道 路 网 规划 图 。'3) 公 共 交 通 场 站 设施 规划 图 。 
他 社会 公共 停车 场 布 局 规划 图 。(@ 步行 街 规划 图 ( 如 果 有 )。(@) 加 油 站 规划 
图 等 。 


3.3.2 ”对 外 道路 交通 规划 
对 外 道路 交通 规划 需要 确定 对 外 交通 设施 的 位 置 与 规模 、 布 点 布线 等 ， 
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并 通过 核算 规划 地 段 对 外 交通 出 行 的 容量 来 规划 对 外 道路 ， 以 及 为 内 部 道 
路 交通 系统 规划 提供 依据 。 其 中 ， 轨 道 交 通 、 地 面 公交 等 对 外 交通 规划 ， 
主要 是 落实 上 位 规划 要 求 ， 并 合理 进行 站 点 选 址 优化 ; 对 外 道路 规划 在 落 
实 上 位 规划 的 同时 ， 要 进一步 核算 通道 交通 承载 能 力 。 核 算 手 段 主 要 包括 
两 类 : 中 采用 专用 模型 和 程序 测算 ; 2 手工 估算 。 核 算 的 步骤 和 内 容 主要 
包括 : 中 规划 区 对 外 交通 出 行 总 量 估算 ; 2 规划 区 对 外 出 行 交通 方式 划分 ; 
人 确定 对 外 单方 向 机 动车 交通 需求 襄 、 对 外 道路 单方 向 交通 承载 力 尺 ， 计 
算 交 通 量 G=D/R ; 引 分 析 得 出 规划 结论 。 


3.3.3 内 部 道路 交通 规划 


内 部 道路 交通 规划 涉及 道路 网 、 场 站 设施 ( 公交 场 站 、 机 动车 停车 
设施 、 自 行车 停车 设施 、 轨 道 交通 段 场 )、 加 油 站 、 公 交 廊 道 (BRT 等 ) 
等 要 素 。 

(1 ) 道路 网 规划 

需要 规划 的 内 容 包括 道路 网 的 形态 ( 空间 布局 形式 )、 级 配 ( 等 级 结构 )、 
红线 (WE. EE) WA ( 道路 网 密度 、 道 路 用 地 率 / 面积 率 )、 路 口 渠 化 、 
地 块 开 口 等 。 

道路 网 形态 可 呈现 方 格 网 式 、 环 形 + 放射 式 、 混 合式 等 不 同类 型 。 确 
定 路 网 基本 形态 的 主要 方法 为 : 中 查找 相关 上 位 规划 ， 根 据 新 情况 和 新 要 
求 ， 对 上 位 规划 进行 落实 和 优化 ; (2) 结 合 现状 用 地 、 现 状 路 网 进行 优化 设 
计 ， 优 化 线路 的 走向 与 等 级 等 ; 3) 方 格 网 式 路 网 参考 国家 和 地 方 规范 确定 
道路 间距 ， 一般 主 干 路 为 800~1000m、 次 干 路 为 300~400m、 支 路 为 
150~250m ; 中 对 于 特定 区 域 ， 可 结合 发 展 定位 及 功能 要 求 ， 灵 活 布局 道 
路 网 。 

道路 网 级 配 是 指 不 同等 级 道路 的 长 度 之 比 。 合 理 的 道路 网 级 配 是 充分 释 
放 路 网 容量 、 充 分 发 挥 路 网 整体 运行 效率 的 关键 ， 不 合理 的 级 配 不 利于 城 
市 道路 微 循环 系统 的 建设 和 城市 交通 整体 运行 效率 的 提高 ， 具 体 标准 建议 
可 参考 表 3-5 合理 确定 。 
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表 3-5 道路 网 级 配对 比分 析 64 


标准 来 源 
我 国 规范 
发 达 国 家 
北京 中 心 城 规 划 
北京 中 心 城 现 状 


影响 道路 红线 确定 的 因素 很 多 ， 包 括 : 城市 ( 或 区 域 ) 整体 路 网 格局 、 
道路 两 侧 沿线 用 地 性 质 、 道 路 所 在 区 域 发 展 定位 ( 如 高 档 社区 、 商 业 中 心 
等 ) 及 道路 网 密度 等 。 道 路 在 等 级 上 分 为 快速 路 、 主 干 路 、 次 干 路 、 支 
路 ， 在 功能 分 为 交通 性 、 生 活性 、 景 观 性 等 ， 在 道路 断面 上 有 一 块 板 、 两 


块 板 、 三 块 板 、 四 块 板 等 不 同类 型 ， 这 些 都 对 应 着 不 同 的 道路 红线 设计 要 
sk, 《北京 城市 总 体 规划 ( 2004 版 )》 提 出 的 北京 中 心 城区 的 道路 红线 规划 
宽度 要 求 为 : 快速 路 60~80m ; 主干 路 40~80m ; 次 干 路 30~45m ; 支 路 
20~30m。 

道路 网 规模 的 主要 表征 指标 为 道路 网 密度 、 道 路 用 地 率 。 

道路 网 密度 = 规划 区 道路 总 里 程 /规划 区 用 地 总 面积 

道路 用 地 率 ( 面积 率 ) = 道路 用 地 总 面积 /规划 区 用 地 总 面积 

建设 部 颁布 的 《城市 道路 设计 规范 (ОВ 50220 一 1995 )》 规 定 的 道路 
间距 、 道 路 宽度 、 道 路 网 密度 等 相关 标准 参见 表 3-6、 表 3-7. 


表 3-6 大、 中 城市 道路 网 规划 指标 67 


项 目 


大 城市 >200 40 30 
机 动车 设计 速度 /km/h) < 200 40 30 
中 等 城市 40 30 
>200 1.2-1.4 |3-4 
道路 网 密度 /(km/km?) аы 1.2-1.4 [3-4 
道路 中 机 动车 车 道 条 数 /条 


道路 宽度 /m 
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表 3-7 ”小 城市 道路 网 规划 指标 °? 


项 目 城市 人 口 /万 人 支 路 
>5 20 
机 动车 设计 速度 /km/h) |1-5 20 
<1 20 
>5 3-5 
道路 网 密度 /(km/km°) 1-5 4-6 
<1 6-8 
>5 2 
道路 中 机 动车 车 道 条 数 / 1-5 2 
条 
<1 2 
>5 12-15 
道路 宽度 /m 1~5 12~15 
<1 12-15 


路 口 渠 化 是 依据 城市 道路 设计 相关 要 求 与 规范 ， 根 据 路 口 流量 和 基本 
特征 ， 对 车 辆 、 行 人 作 合理 的 分 离 、 导 流 等 设计 。 这 个 过 程 中 ， 控 规 特 别 
要 注意 的 是 道路 交叉 口 的 一 些 拓宽 与 切 角 的 设计 处 理 (图 3-3， 图 3-4 )。 
从 国内 外 经 验 来 看 ， 路 口 处 主干 路 单 侧 红线 展 宽 尺 寸 宜 为 4.5~9.0m， 次 
干 路 宜 为 4.5~6.0m。 平面 交叉 口 转角 部 位 平面 规划 可 考虑 下 列 规定 : F 
面 交 叉 口 转角 部 位 红线 应 作 切 角 处 理 ， 常 规 丁 字 、 十 字 交 叉 口 的 红线 切 角 
长 度 宜 按 主 、 次 干 路 20~25m、 支 路 15~20m 的 方案 进行 控制 。 

(2 ) 公交 场 站 规划 

控 规 中 ， 公 交 站 场 需要 确定 其 位 置 、 规 模 和 功能 等 。 在 规模 确定 上 ， 可 
以 通过 规划 人 口 或 者 具体 的 规划 居住 人 口 和 就 业 岗位 等 来 计算 公交 场 站 用 
地 总 规模 。 站 场 设 施 空间 布局 的 要 点 为 : 中 查找 相关 上 位 规划 ， 根 据 新 情 
况 和 新 要 求 ， 对 上 位 规划 进行 布局 调整 和 优化 ; (2) 首 未 站 一 般 放 在 居住 区 、 
公 建 区 边缘 ， 尽 量 不 放 在 用 地 内 部 。 根 据 用 地 布局 ， 尽 量 分 散布 置 ; (З 
量 上 , 一 般 按照 0.5hm?/ 处 ( 服务 2-3 条 线 ) 的 规模 设置 ; Фе — ik 
位 于 组 团 用 地 边缘 ， 距 离 居住 用 地 不 宜 太 远 ; @ 保 养 厂 一 般 位 于 组 团 用 地 
边缘 ， 尽 量 与 可 能 受 影响 用 地 保持 距离 ; @ 枢 纽 一 般 位 于 商业 、 办 公用 地 
等 客流 集中 地 区 ， 结 合 轨道 交通 车 站 、 地 面 公交 车 站 布置 。 
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进口 道 展 宽 段 规划 红线 长 度 进口 道 展 宽 渐变 段 长 度 
Г 转角 缘 石 曲线 的 端点 Т | 
< < | 进口 道 宽度 增加 值 
== = йс = 
=== == 
— | 一 一 —— 
— = == 
— = < 
s = 
=r 
== 
== 
| Е ИЕ 
转角 缘 石 曲线 的 端点 | 
出 口 道 展 宽 规划 红线 长 度 出 口 道 展 宽 渐变 段 长 度 


3-3 ”道路 口 拓宽 规划 设计 示意 
资料 来 源 : 根据 《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 稿 )》( 2002 ) 整理 。 


левша ВНЕ) 


抹 角 边 长 


图 3-4 道路 口 切 角 规 划 设计 示意 
资料 来 源 : 根据 《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 稿 )》( 2002 ) 整理 。 


е 社会 公共 停车 设施 
会 公共 停车 设施 在 确定 其 位 置 和 规模 时 ， 需 要 区 别 基本 车 位 和 出 行 
=. 其 中 ， 基 本 车 位 为 机 动车 拥有 者 应 拥有 的 夜间 泊 车 的 固定 停车 车 位 ; 


第 3 章 控制 性 详细 规划 设计 课程 的 知识 要 点 | 71 


出 行车 位 为 机 动车 使 用 者 出 行 达到 目的 地 所 需 的 停车 车 位 。 社 会 公共 停车 
设施 的 规模 确定 ， 可 以 根据 规划 人 口 核算 停车 用 地 总 规模 ， 再 按 比 例 分 摊 
各 类 停车 泊位 用 地 ; 也 可 以 根据 规划 机 动车 保有 量 核算 停车 位 总 规模 ， 同 
时 结合 停车 发 展 战略 确定 。 

(4 ) 加 油 站 规划 

加 油 站 规划 主要 是 按照 “ 面 线 结合 ”的 原则 落实 专项 规划 的 要 求 : 中 心 
区 的 加 油 站 规划 按 “ 面 ”考虑 ， 以 服务 半径 为 控制 指标 ， 均 衡 布 局 ; 在 
高 速 公路 、 国 道 以 及 其 他 等 级 道路 的 沿线 按 “ 线 ”考虑 。 加 油 站 选 址 要 
满足 文物 保护 、 环 境 保 护 、 交 通 安 全 、 消 防 规 定 等 要 求 ， 规 划 布 局 须 具 
备 一 定 的 弹性 和 可 操作 性 ， 使 加 油 站 规划 既 能 满足 近期 需求 ， 又 能 为 远 
期 发 展 留 有 余地 。 


3.4 市政 基础 设施 规划 


市 政 基 础 设施 简称 “市 政 ”， 是 以 政府 为 主导 而 建设 的 一 系列 重要 公共 
工程 服务 系统 的 集合 , 涵盖 水 资源 供应 、 能 源 供应 、 防 洪 排水 、 供 电 、 供 热 、 
燃气 、 通 信 、 环 卫 等 众多 领域 ， 是 城市 生存 和 发 展 必 不 可 少 的 物质 支撑 基 
础 。 国 内 外 学 者 对 于 基础 设施 的 研究 始 于 20 世纪 40 年 代 中 后 期 ， 对 其 内 
涵 的 认识 和 确定 经 历 了 一 个 漫长 时 期 。 发 展 经 济 学 平衡 增长 理论 的 先驱 学 
者 罗 森 斯 坦 ， 罗丹 认为 ， 城 市 基础 设施 是 社会 的 先行 资本 ， 它 为 其 他 产业 
创造 了 投资 机 会 一 一 社会 先行 资本 包括 电力 、 运 输 、 通 信 等 所 有 基础 工业 ， 
其 发 展 须 先行 于 那些 收益 较 快 的 直接 生产 投资 。1983 年 7 月 ， 中 共 中 央 、 
国务 院 在 《关于 对 北京 城市 建设 总 体 规划 方案 的 批复 》 中 第 一 次 以 正式 文 
件 肯定 和 应 用 了 “城市 公共 基础 设施 ”一 词 。1999 年 2 月 1 日 施行 的 《 城 
市 规划 基本 术语 标准 》 将 城市 公共 基础 设施 ( urban infrastructure ) хе 
义 为 : 城市 生存 和 发 展 所 必须 具备 的 工程 性 基础 设施 和 社会 性 基础 设施 
的 总 称 。 工 程 性 基础 设施 ， 一 般 指 需要 专门 的 工程 技术 建设 的 为 城市 实 
体 提供 支撑 的 工程 设施 ， 如 城市 道路 、 桥 梁 、 供 电 、 供 水 、 供 热 、 排 污 、 
消防 等 设施 ; 社会 性 基础 设施 是 指 城市 正常 活动 所 依赖 的 社会 性 机 构 ， 


中 ”本 节 内 容 根据 文献 [68] 整理 。 
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包括 行政 机 构 、 教 育 设施 、 体 育 设 施 、 医 疗 设施 、 商 业 服务 设施 、 金 融 
设施 等 。 


3.4.1 市 政 基础 设施 的 基本 属性 


工程 性 的 市 政 基础 设施 与 社会 性 的 公共 服务 设施 均 具 有 “公共 产品 ” 
性 。 公 共产 品 是 所 有 成 员 集体 享用 的 集体 消费 品 ， 即 社会 成 员 可 以 同时 享 
用 该 产品 ， 每 个 人 对 该 产品 的 消费 都 不 会 减少 其 他 社会 成 员 对 该 产品 的 消 
费 时。 公共 产品 表现 出 两 大 特征 ， 即 消费 的 非 竞 争 性 与 受益 的 非 排他 性 。 
消费 的 非 竞 争 性 是 指 消费 者 的 增加 不 引起 生产 成 本 的 增加 ; 受益 的 非 排他 
性 是 指 产 品 或 服务 一 旦 被 提供 出 来 ， 就 不 能 阻止 不 付费 者 的 免费 消费 行为 。 
准确 来 说 ， 市 政 基础 设施 属于 准 公 共产 品 ， 具 有 有 限 的 非 竞 争 性 和 局 部 的 
非 排他 性 ， 当 到 达 “ 拥 挤 点 ”后 ， 增 加 消费 者 会 减少 原 有 消费 者 的 效益 。 
市 政 基础 设施 的 基本 特征 包括 : 

(1 ) 公益 性 和 公用 性 

提供 高 效 完善 的 市 政 基础 设施 是 政府 应 尽 的 基本 职能 。 

(2) 自然 垄断 性 和 经 营 管理 的 多 样 性 

市 政 基础 设施 具有 一 定 的 自然 垄断 性 ， 也 就 是 将 其 生产 交 给 一 家 垄断 机 
构 经 营 时 ， 对 全 社会 来 说 具有 总 成 本 最 低 的 特性 ; 但 在 经 营 管理 上 ， 市 政 
基础 设施 的 管理 运营 具有 公营 、 私 营 或 公私 合营 等 多 种 途径 。 

(3) 不 可 移动 性 (刚性 ) 

市 政 基 础 设施 工程 性 强 ， 往 往 建成 之 后 就 无 法 移动 ， 其 规划 建设 要 科学 
谨慎 。 

(4) 超前 性 

作为 城市 生存 和 发 展 的 前 提 ， 市 政 基础 设施 建设 是 城市 的 基础 与 未 来 支 
撑 ， 在 规划 建设 具有 时 间 上 的 超前 〈 不 能 仅 满足 现状 需求 )。 城 市 的 不 断 发 
展会 对 基础 设施 提出 更 高 的 容量 和 质量 建设 要 求 ， 而 基础 设施 由 于 投入 规 
模 大 、 建 设 周期 长 、 牵 扯 面 大 、 不 宜 频繁 扩建 和 变动 ， 因 此 市 政 基础 设施 
规划 需要 有 容量 等 方面 的 超前 考虑 。 

(5 ) 系统 性 和 协调 性 

市 政 基础 设施 建设 往往 要 与 城市 的 人 口 、 经 济 、 房 屋 建设 等 协调 发 展 ， 
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与 规划 、 建 设 、 土 地 、 交 通 、 水 务 、 电 力 、 通 信 、 财 政 等 部 门 进行 统一 部 
署 和 管理 。 


3.4.2 ， 控 规 中 的 市 政工 程 规 划 


控 规 中 的 市 政 设施 规划 包括 城市 供水 、 供 热 、 供电 ,燃气 、 信 息 基 础 设施 、 
环境 卫生 等 多 个 方面 ( 表 3-8 ), 应 根据 城市 总 体 规划 市政 设施 系统 规划 ， 
综合 考虑 建筑 容量 、 人 口 规模 等 因素 确定 市 政 配套 控制 要 求 ， 并 与 各 专 
项 规划 协调 一 致 。 控 规 层 面 的 市 政 设施 规划 具有 几 个 主要 特征 ГО. ФЖ 
上 启 下 ， 落 实 上 位 规划 要 求 ， 并 为 下 阶段 规划 设计 提供 指导 ; DEE 
块 对 设施 供应 需求 的 预测 与 分 析 ; (@) 注 重 基 础 设施 用 地 的 布局 及 落实 ; 
@ 注 重 各 类 工程 管线 ( 尤其 是 主干 管 ) 的 线 位 布局 及 规模 控制 。 
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1. 水 资源 规划 8. 城市 供电 规划 

2. 城市 供水 规划 9. 城市 供 热 规划 

3. 再 生 水 利用 规划 10. 城市 燃气 规划 

4. 防洪 及 河道 治理 规划 11. 城市 信息 基础 设施 规划 
5. 雨水 排除 规划 12. 环境 卫生 规划 

6. 污水 排除 与 处 理 规划 13. 城市 综合 防 灾 规 划 

7. 能 源 供 应 规划 


《城市 规划 编制 办 法 》( 2005 年 ) 规定 ， 控 规 的 市 政 规划 要 根据 规划 建 
设 容量 ， 确 定 市 政工 程 管 线 位 置 、 管 径 和 工程 设施 的 用 地 界线 ， 进 行 管线 
综合 ， 并 确定 地 下 空间 开发 利用 具体 要 求 。 因 此 ， 控 规 中 市 政 规划 的 主要 
内 容 为 : 中 确定 各 级 市 政 设施 的 源 点 位 置 、 路 由 和 走廊 控制 等 ; (2) 明 确 市 
政 设施 的 性 质 、 规 模 、 布 局 、 占 地 ( 敏感 设施 还 应 明确 影响 范围 及 周边 控 
建 要 求 ) ; @@) 确 定 城市 工程 管线 的 走向 、 管 径 和 工程 设施 的 用 地 界线 ; O 
定 城市 河 湖水 系 的 蓝 线 及 保护 绿 线 等 ; @ 规 划 利用 地 下 空间 等 。 在 北京 ， 
新 城 控 规 中 的 市 政 等 三 大 设施 规划 ， 在 对 接 总 体 规 划 、 细 化 落实 街区 和 地 
块 规划 等 层次 上 ， 具 有 不 同 的 内 容 及 深度 要 求 (图 3-5， 表 3-9 )。 
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新 城 规划 市 政府 审批 
落实 三 大 设施 


新 城 街区 控 规 市 政府 审批 


以 完整 街区 为 单元 ， 继 续 深 
化 落实 三 大 设施 


V 
= 市 规划 委 备案 

新 城 街区 控 规 深化 对 街区 控 规 落实 情况 专题 说 明 ; 
规划 方案 (说 明 、 图 纸 ) 
以 拟 实施 区 域 所 在 街区 为 研究 范 
围 ， 以 拟 实施 区 域 为 规划 范围 о EI 

т 
新 城 X 街 区 X 地 块 控 规 市 规划 委 发 意见 书 


@ 对 《街区 控 规 深化 方案 》 落 实情 况 的 
专题 论证 ，@@ 拟 实施 区 域 地 块 控 规 〈 包 
括 规划 文本 、 规 划 图 则 、 规 划 图 纸 、 规 
划 说 明 ) ;人 @@ 规划 实施 方案 ，@@ АХФ 
与 情况 说 明 


图 3-5 ”北京 新 城 从 总 体 规划 到 控 规 的 三 大 设施 规划 深化 路 径 吧 


表 3-9 ”北京 新 城 控 规 中 市 政 设 施 规划 的 核心 内 容 深度 要 求 9 

规划 层次 市 政 设施 规划 内 容 深度 要 求 
新 城 规划 明确 资源 配置 方案 ， 确 定 各 类 市 政 基础 设施 规划 原则 、 标 准 ， 提 出 重要 场 站 设施 布局 、 占 地 及 
相关 控制 要 求 ， 提 出 各 类 市 政 专业 管线 主干 线 管 网 规划 方案 
在 新 城 规划 基础 上 ， 细 化 街区 范围 内 各 类 市 政 基 础 设施 规划 原则 、 标 准 ; 落实 独立 占 地 的 市 政 
新 城 街区 控 规 | 场 站 设施 规模 、 占 地 、 具 体位 置 及 相关 控制 要 求 ; 确定 非 独 立 占 地 的 市 政 场 站 设施 布局 ， 提 出 
规模 、 面 积 及 相关 建设 要 求 ; 提出 各 类 市 政 专业 管线 主干 线 、 支 干线 管 网 规划 方案 
根据 规划 人 口 、 建 设 用 地 等 规模 ， 进 一 步 核实 各 类 场 站 设施 的 规划 规模 、 占 地 ( 或 面积 )， 落 
新 城 街区 控 规 ”| 实 独立 占 地 场 站 及 重要 干线 走廊 的 具体 位 置 ， 确 定 非 独 立 占 地 的 市 政 场 站 设施 布局 方案 。 进 一 
深化 步 核实 各 类 市 政 专业 管线 主 、 次 干线 管 网 规划 方案 。 建 议 同步 配套 编制 新 城 街区 范围 内 市 政 专 
业 控 制 性 详细 规划 
落实 该 地 块 范围 内 独立 占 地 的 市 政 场 站 设施 的 具体 位 置 及 占 地 要 求 。 落 实 规划 地 块 内 非 独 立 占 
新 城 地 块 控 规 地 市 政 设施 的 规模 、 建 筑 面 积 及 建设 要 求 。 落 实 该 地 块 周边 及 地 块 内 各 类 市 政 专业 管线 主 、 次 


干线 管 网 规划 方案 ， 提 出 保障 该 地 块 市 政 基础 设施 建设 的 具体 措施 。 建 议 同步 配套 编制 地 块 范 
围 内 的 市 政 专业 控制 性 详细 规划 


综合 概括 起 来 ， 控 规 的 市 政 基础 设施 规划 工作 重点 为 “定性 一 定量 一 定 
Ж (25) В”. OEH : 落实 城市 总 体 规划 的 市 政要 求 ， 确 定 市 政 设 
施用 地 的 位 置 及 规模 等 ， 以 及 其 他 规划 地 块 是 否 位 于 敏感 市 政 场 站 、 走 廊 
敏感 影响 范围 内 ， 地 块 用 地 性 质 是 否 符合 控 建 要 求 等 。@) 定 量 : 核算 市 政 
承载 能 力 ， 根 据 规划 容量 预测 各 项 市 政 负 荷 ， 根 据 上 位 规划 及 地 块 ( 周边 ) 
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建设 时 序 , 合理 布置 工程 管线 , 确定 管线 管 径 及 控制 点 高 程 。(3) 定 界 ( # ): 
落实 相关 河道 蓝 线 、 绿 化 绿 线 、 重 要 市 政 走 底 、 水 源 保护 区 等 的 位 置 或 界 
限 ， 确 定 地 块 可 利用 建设 用 地 边界 ， 确 定 工程 管线 走向 与 位 置 。4 配 设施 : 
根据 规划 容量 配套 相关 设施 ， 市 政 设施 配套 应 落实 到 用 地 小 类 ， 无 法 落 位 
的 应 标明 需要 落实 的 街区 或 地 块 的 具体 要 求 。 

市 政 规划 在 落实 上 位 规划 的 区 域 性 设施 用 地 时 ， 主 要 包括 区 域 性 场 站 、 
河流 水 系 、 干 线 走廊 ( 水 、 油 、 气 、 电 等 ) 等 ， 应 结合 现状 确定 这 些 市 政 
设施 场 站 、 线 等 的 位 置 ， 及 其 周边 控 建 、 保 护 、 隔 离 等 范围 ; 对 现状 不 利 
于 土地 规划 利用 的 ， 要 充分 论证 、 广 泛 征 求 意见 并 慎重 挪移 ( 如 河道 、 高 
压 线 、 油 气管 线 等 )。 


3.4.3 ” 控 规 市 政 基础 设施 规划 编制 要 点 


做 好 控 规 市 政 规划 ， 需 要 理解 上 位 规划 要 求 及 相关 专业 系统 规划 ; 熟悉 
现状 情况 ， 掌 握 翔实 的 基础 资料 与 相关 信息 ; 具备 良好 的 专业 技能 ， 精 通 
各 专业 规划 规范 、 技 术 标准 、 法 律 法 规 等 。《 广州 市 控制 性 详细 规 编制 划 技 
术 规定 》 提 出 各 项 市 政 基础 设施 规划 编制 的 内 容 要 求 如 下 (3-6). 

(1) 给 水 工程 规划 

评价 给 水 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 预测 用 水 量 ; 
确定 给 水 系统 的 形式 及 其 与 上 层次 规划 的 衔接 方式 ; 确定 给 水 设施 的 规模 ， 
明确 其 空间 布局 及 建设 要 求 。 

(2) 雨水 、 防 洪 工程 规划 

评价 雨水 、 防 洪 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 确定 排水 
体制 、 暴 雨 强 度 计算 公式 和 防洪 标准 ; 确定 雨水 、 防 洪 系统 的 形式 及 其 与 
上 层次 规划 的 衔接 方式 ; 确定 雨水 、 防 洪 设施 的 规模 ， 明 确 其 空间 布局 及 
建设 要 求 。 

(3) 污水 工程 规划 

评价 排污 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 预测 污水 量 ; 
确定 污水 系统 的 形式 及 其 与 上 层次 规划 的 衔接 方式 ; 确定 排污 设施 的 规模 ， 
明确 其 空间 布局 及 建设 要 求 。 
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图 3-6 ， 控 规 中 的 市 政工 程 规划 图 示意 ( 污水 工程 规划 图 、 热 力 工程 规划 图 ) 
资料 来 源 : 中 国 中 建设 计 集团 有 限 公 司 . 宁波 奉化 区 局 部 地 段 控制 性 详细 规划 ，2017。 
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(4) 供电 工程 规划 

评价 供电 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 确定 用 电 指标 ， 
预测 电力 负荷 ; 确定 供电 电源 容量 、 数 量 、 位 置 及 用 地 面积 ; 确定 变 电 所 、 
开关 站 的 容量 和 位 置 ; 确定 中 、 高 压 配 电 网 线路 的 路 径 和 电缆 通道 的 宽度 
控制 要 求 。 

(5) 电信 工程 规划 

评价 电信 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 确定 预测 指标 ， 
预测 各 类 通信 量 需求 ;确定 电信 机 房 、 无 线 基 站 等 的 容量 、 规 模 及 用 地 面积 ; 
确定 有 线 电视 、 网 络 系统 等 通信 传输 线路 和 接 入 网 管线 的 布设 要 求 ; 阐述 
微波 通道 的 宽度 控制 和 建筑 限 高 要 求 ; 确定 邮政 局 所 的 位 置 和 用 地 面积 。 

(6 ) 燃气 工程 规划 

评价 燃气 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 确定 气 源 类 型 、 
用 气量 指标 、 供 气 方式 ， 预 测 用 气量 ; 确定 燃气 储备 站 、 调 压 站 的 位 置 、 
规模 及 用 地 面积 ; 确定 高 、 中 压 燃气 管 网 压力 级 制 及 布设 和 安全 要 求 ; # 
述 防 火 安全 间距 的 要 求 。 

(7) 环保 环卫 设施 规划 

评价 环保 环卫 设施 现状 ; 落实 上 层次 规划 确定 的 控制 要 求 ; 确定 各 类 环 
保 环卫 设施 的 项 目的 种 类 和 规模 ， 并 明确 其 空间 布局 及 建设 要 求 。 

( 8 ) 工程 管线 综合 规划 

评价 工程 管线 综合 的 现状 ， 统 筹 安排 编制 区 城市 道路 上 各 类 工程 管线 的 
布设 方式 和 空间 位 置 ， 协 调 工 程 管线 之 间 以 及 与 道路 两 侧 建 ( 构 ) 筑 物 之 
间 的 关系 。 


3.5 ”公共 服务 设施 规划 


公共 服务 设施 是 指 为 市 民 提供 公共 服务 产品 的 各 种 公共 性 、 服 务 性 设施 ， 
按照 具体 的 项 目 特点 可 分 为 教育 、 医 疗 卫 生 、 文 化 娱乐 、 交 通 、 体 育 、 社 
会 福利 与 保障 、 行 政 管理 与 社区 服务 、 邮 政 电信 和 商业 金融 服务 等 ""。 控 
制 性 详细 规划 制定 中 的 公共 服务 设施 规划 一 般 涉及 两 个 层面 : 一 是 城市 ( 区 ) 
公共 服务 设施 配置 ， 二 是 居住 区 公共 服务 设施 配置 。 近 年 来 ， 各 大 城市 结 
合 不 同 规划 层次 以 及 本 地 行政 管理 体制 ， 探 索 编制 了 地 方 性 的 公共 服务 设 
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施 规划 标准 : 一 种 是 将 公共 服务 设施 规划 标准 作为 城市 管理 技术 规定 的 组 
成 部 分 来 颁布 ， 如 《深圳 市 城市 规划 标准 与 准则 》 根 据 规划 编制 的 五 个 阶 
段 建立 了 市 、 区 、 居 住地 区 ( 15 万 ~20 万 人 )、 居 住 区 (4 万 ~6 万 人 )、 
居住 小 区 ( 1 万 ~2 万 人 ) 的 五 级 公共 设施 提供 体系 ; 另 一 种 是 将 公共 服务 
设施 规划 标准 作为 地 方 性 的 工程 建设 标准 独立 颁布 ， 如 《广州 市 居住 区 公 
共 服 务 设施 设置 标准 》 按 照 行政 管理 体系 、 街 道 管辖 的 人 口 规模 ， 分 为 区 
域 统筹 ( 5 万 ~20 БЛ). 居住 区 (3 万 ~5 万 人 )、 小 区 (1 万 ~1.5 万 人 )、 
组 团 ( 1000-3000 Л.) pq 546, 


3.5.1 城市 公共 服务 设施 配套 


城市 和 区 级 的 公共 服务 设施 主要 包括 图 书馆 、 影 剧院 、 综 合 医院 、 体 
育 中 心 、 高 中 等 教育 设施 、 老 年 福利 院 等 服务 全 市 或 区 的 一 些 大 中 型 设施 ， 
是 发 展 卫生 、 体 育 、 文 化 、 教 育 、 科 技 等 公共 事业 ， 保 障 社会 公众 的 生存 
发 展 需求 以 及 参与 社会 经 济 、 政 治 、 文 化 等 活动 的 重要 设施 。 城 市 和 区 级 
公共 服务 设施 的 类 型 、 选 址 、 规 模 和 建设 要 求 ， 通 常 在 城市 总 体 规划 、 分 
区 规划 的 专项 规划 中 已 经 得 以 确认 ， 控 制 性 详细 规划 编制 需 对 这 些 内 容 进 
行 具体 的 细 化 规划 与 用 地 落实 。 

《城市 公共 服务 设施 规划 规范 》( GB 50442 一 2015 ) 适用 于 城市 总 体 
规划 和 分 区 规划 ， 其 中 将 城市 公共 设施 与 用 地 分 类 相对 应 ， 分 为 行政 办 公 、 
商业 金融 、 文 化 娱乐 、 体 育 、 医 疗 卫生 、 教育 科研 设计 和 社会 福利 设施 七 类 ， 
各 种 城市 公共 设施 规划 的 用 地 综合 指标 与 分 项 指标 见 表 3-10。 
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占 中 心 城 
行政 办 公 |P% 
人 均 规划 用 地 / (m? 人 ) 0.8-1.2 0.8-1.1 0.8-4.1 
_ | 占 中 心 城区 规划 建设 用 地 比 вы | айсыз. | жэке 
商业 金融 “| 例 /% 
人 均 规划 用 地 1/(m2 人 ) 3.2~4.2 3.2~4.0 3.2~4.0 


大 城市 
І І Ш 


指标 分 项 城市 规模 | 小 城市 | 中 等 城市 


占 中 心 城区 规划 建设 用 地 比 
文化 娱乐 “| 例 人 % 


0.8—1.1 0.9-1.2 1.1-1.3 9.11.5 


人 均 规划 用 地 /(m2 Л.) 0.8-1.1 | 0.8-1.0 | 08-10 | 0.8-1.0 
и ар 0.5-0.7 | 06-08 | 05-08 | 06-09 
人 均 规划 用 地 /(m2 Л.) 05-07 | 0.5-0.8 | 0.5-0.8 


占 中 心 城区 规划 建设 用 地 比 
医疗 卫生 |Й% 
人 均 规划 用 地 /(m2 人) 0.6-0.9 | 0.8-1.0 | 0.9-1.1 


教育 科研 п ЛЕ еы з4-42 | 40-50 | 48-60 


设计 
ü 人 均 规划 用 地 /(m% 人 ) 3.0-4.0 | 32-45 | 36-48 


нана Е 0.3-0.5 | 0.3-0.5 | 0.3-0.5 


人 均 规划 用 地 /(m2 人 ) 0.2-0.4 | 02-04 | 02-04 


综合 总 指标 рТ 10.3-13.8 | 11.6-15.4 | 13.0-17.5 


人 均 规 划 用 地 /(m2/ 人) 8.8~12.0| 9.1-12.4 | 9.1-12.4 | 9.5-12.8 | 10.0-13.2 


Ж: 小 城市 的 人 口 规模 小 于 20 万 ; 中 等 城市 人 口 规模 为 20 万 ~50 万 人 ， 大 城市 1 的 人 口 规模 为 50 万 ~100 5 Л; 
大 城市 外 的 人 口 规模 为 100 万 ~200 万 人 ; Хіт I 的 人 口 规模 大 于 200 万 人 。 


0.7-1.0 0.9-1.1 10-12 


3.5.2 ”居住 区 公共 服务 设施 配套 О 


居住 区 公共 服务 设施 应 当 根 据 国家 或 地 方 标准 进行 合理 配置 。 在 地 
方 标准 中 ,《 北 京 市 居住 公共 服务 设施 配置 指标 》 详 细 规定 了 北京 市 公共 
服务 设施 配置 的 相关 要 求 ， 并 按照 居住 区 人 口 规模 的 不 同 ， 分 居住 人 口 
3 万 =5 万 人 ( 表 3=11)、0.7 万 -2 万 人 s 03 万 ~0.5 万 人 s 少 于 (03 万 
人 四 种 情况 ， 对 应 提出 四 类 不 同居 住 区 人 口 规模 下 的 公共 服务 设施 规划 设 
计 指 标 要 求 。 控 规 编制 过 程 中 ， 应 在 明确 居住 区 用 地 范围 和 规划 人 口 规 模 


”本 节 内 容 根据 文献 [25] ( 北京 市 居住 公共 服务 设施 规划 设计 指标 》( 2006 ), 
《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 稿 )》( 2002 ) 整理 。 
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НОЕ Е O, 依据 对 应 的 公共 服务 设施 配置 指标 进行 具体 的 设施 安排 、 规模 
确定 和 空间 落 位 等 。 

北京 的 居住 区 公共 服务 设施 ( 也 称 配套 公 建 )， 主 要 包括 教育 、 医 疗 卫 
生 、 文 化 体育 、 商 业 服务 、 金 融 邮 电 、 市 政 公 用 、 行 政 管理 和 其 他 等 类 别 ， 
居住 区 公共 服务 设施 在 空间 布局 上 具有 一 定 的 规律 性 2 : 

(1 ) 根据 设施 项 目的 使 用 性 质 和 居住 区 的 规划 组 织 结构 类 型 ， 采 用 相 
对 集中 与 适当 分 散 相 结合 的 方式 合理 布局 公共 服务 设施 ， 并 以 利于 发 挥 设 
施 效益 ， 方 便 经 营 管理 、 使 用 和 减少 干扰 为 目标 。 

(2) 商业 服务 与 金融 邮电 、 文 体 等 有 关 项 目 宜 集中 布置 ， 形 成 居住 区 
各 级 公共 活动 中 心 。 在 使 用 方便 、 综 合 经 营 、 互 不 干扰 的 前 提 下 ， 可 采用 
综合 楼 或 组 合体 的 形式 。 

(3) 居住 公共 服务 设施 应 按 有 关 规 定 设置 无 障碍 设施 。 基 层 服务 设施 
的 设置 应 方便 居民 ， 满 足 服务 半径 的 要 求 。 

(4) 居住 区 内 公共 活动 中 心 、 集 贸 市 场 和 人 流 较 多 的 公共 建筑 ， 应 按 
照 现 行 有 关 规 定 ， 就 近 配 建 公共 停车 场 ( 库 )。 

(5) 幼儿 园 宜 独立 设置 ， 按 其 服务 范围 均衡 分 布 ， 并 设 于 方便 家 长 接 
送 的 地 段 。 幼 儿 园 应 有 独立 院落 和 出 入 口 ， 其 建筑 及 用 地 应 满足 日 照 规定 。 
中 学 、 小 学 应 按 其 服务 范围 均衡 布置 ， 教 学 楼 及 操场 应 满足 日 照 规定 。 学 
校 操场 与 邻近 住宅 应 有 适当 间隔 ， 可 将 中 小 学 操场 、 室 外 文体 活动 场 列 为 
避难 场所 。 

(6) 妥善 安排 存 自行 车 处 和 居民 汽车 场 库 ， 停 车 设施 应 充分 利用 地 下 
空间 设置 。 

北京 控 规 编制 的 实际 经 验 表 明 ， 居 住 区 的 公共 服务 设施 配套 规划 应 
注意 以 下 几 方 面 : 


中” 居住 区 规模 ( 人 口 规模 或 建筑 规模 ) 是 设施 配套 的 基础 数据 。 在 北京 ， 人 口 
规模 为 地 区 规划 总 人 口 , 计算 方式 为 :根据 规划 住宅 总 建筑 规模 , Ez 100m2/ Р, 2.45 
人 / 户 计算 ; 建筑 规模 ( 总 建筑 面积 ) 指 规划 的 各 类 建筑 规模 之 和 ， 先 计算 地 块 建 
ЗАНИЯ : 地 块 建筑 面积 = 地 块 面积 x 容积 率 ， 然 后 各 地 块 建筑 面积 相 加 之 和 即 为 总 
建筑 面积 。 

© 根据 《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 ( 试行 稿 )》( 2002 ) 整理 。 
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(1) 居住 区 配套 公 建 的 配 建 水 平 ， 须 与 居住 人 口 规模 相对 应 。 在 实施 
过 程 中 应 与 住宅 同步 规划 、 同 步 建 设 和 同步 投入 使 用 。 

(2) 当 规划 用 地 内 的 居住 人 口 规模 界 于 组 团 和 小 区 之 间或 小 区 和 居住 
区 之 间 时 ， 除 配 建 下 一 级 应 配 建 的 项 目 外 ， 还 应 根据 所 增 人 数 及 规划 用 地 
周围 的 设施 条 件 ， 增 配 高 一 级 的 有 关 项 目 及 增加 相应 的 有 关 指 标 。 

(3) 流动 人 口 较 多 的 居住 区 ， 应 根据 不 同性 质 的 流动 人 口 数 量 ， 增 设 
有 关 项 目 及 增加 相应 项 目的 面积 。 

(4) 旧 区 改造 和 城市 边缘 的 居住 区 ， 其 配 建 项 目 与 二 人 总 指标 可 酌情 
增 减 ， 但 应 符合 当地 城市 规划 管理 部 门 的 有 关 规 定 。 

( 5 ) 国家 确定 的 一 、 二 类 人 防 重点 城市 ， 均 应 按 国 家 人 防 部 门 的 有 关 规 
定 配 建 防空 地 下 室 , 并 应 遵循 平 战 结合 的 原则 , 与 城市 地 下 空间 规划 相 结 合 ， 
统筹 安排 。 规 划 应 将 居住 区 使 用 部 分 的 面积 ， 按 其 使 用 性 质 纳入 配套 公 建 。 


3.6 城市 设计 要 求 


控制 性 详细 规划 常常 因为 城市 设计 内 容 的 融入 变 得 更 加 综合 全 面 ， 在 
编制 方法 和 运作 实施 等 方面 实现 了 变革 和 进步 ; 反 过 来 ， 城 市 设计 作为 非 
法 定 规划 ， 其 实施 亦 需要 以 控制 性 详细 规划 等 法 定 规划 作为 工具 依托 。 控 
制 性 详细 规划 中 的 城市 设计 要 求 往往 为 引导 性 内 容 ， 以 指明 对 城市 空间 塑 
造 和 环境 形态 营建 的 发 展 导向 。 

控制 性 详细 规划 制定 ( 特别 是 重点 地 区 ) 需要 分 析 和 研究 规划 区 的 环境 
特征 、 景 观 特色 要 素 及 空间 关系 ， 梳 理 规 划 区 的 城市 空间 结构 和 城市 景观 
框架 等 ， 并 结合 上 位 规划 与 其 他 相关 规划 提出 的 相关 城市 设计 要 求 ， 合 理 
提出 地 段 的 城市 设计 指导 原则 和 控制 要 求 。 天 津 实行 “一 控 规 两 导 则 ”的 
规划 编制 体系 ， 从 城市 设计 角度 提出 的 单元 / 地 块 控制 导 则 是 控 规 实施 的 重 
要 组 成 部 分 ( 图 3-7 )。 上 海 控制 性 详细 规划 对 附加 图 则 需要 制定 的 城市 设 
计 管控 内 容 提 出 了 明确 规定 ( 表 3-12) :中 按照 上 位 规划 确定 的 城市 空间 
构架 和 布局 ， 合 理 组 织 各 类 功能 空间 ， 形 成 人 工 环境 与 自然 环境 有 机 融合 、 
层次 丰富 的 城市 空间 体系 ; @ 按 照 以 人 为 本 的 原则 ， 塑 造 舒 适宜 人 的 城市 


© 根据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 》( 2011 ) 整理 。 
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图 3-7 天津 控制 性 详细 规划 中 的 城市 设计 导 则 示意 ( 街 墙 类 型 控制 ) 967 
表 3-12 上海 控制 性 详细 规划 的 附加 图 则 城市 设计 控制 内 容 一 览 表 


公共 空间 ; (3) 彰 显 地 区 特色 ， 传 承 历史 文 脉 ， 体 现时 代 精 神 ， 协 调 建筑 与 
周边 环境 的 关系 ， 构 建 富 有 地 域 特 征 和 文化 内 涵 的 城市 风貌 ; 外 塑造 空间 
背景 整齐 有 序 、 景 观 标志 特征 突出 的 城市 整体 形象 。 


分 类 公共 活动 中 心 区 历史 风貌 地 区 е 交通 枢纽 地 区 
pas e [efaa fa aa ee e 
建筑 高 度 e |o |o| o|o) ejo |o | o 
тї о о о [е [е [е [о [о [о [о [© 
лия о [о [о [е [е [е о [о [о [о [о 
вя [же о [о [о [е [е [е о [о [о [о [о 
ж ав: • |e о о о о [о [о | e eTo 
骑楼 * е О О ° о 
ЕК ЕЕЕ ЕЕ 
建筑 保护 与 更 新 О о О О (ө) 
建筑 控制 线 @ @ © e ° ° ° е е е ° 
贴 线 率 ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° 
公共 公共 步行 通道 * @ ° ° ° е е е е ° ° ° 
空间 | 地 块 内 部 广场 ° ° е ° О о ° О о О © 
范围 * 
建筑 密度 (9) о о ° о ° о (ө) (ө) о о 
滨 水 岸 线形 式 * ° о о о О [е е е о О © 
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во Gw 


续 表 


т =н 重要 滨 水 区 5$ 

分 类 公共 活动 中 心 区 历史 风貌 地 区 和 风景 区 交通 枢纽 地 区 
分 级 指标 控制 | 一 级 | 二 级 | 三 级 | 一 级 | 二 级 | 三 级 | 一 级 | 三 级 | 一 级 | 二 级 | 三 级 

出 入 口 ° ° ° о © О е о ° ° ° 

公共 停车 位 @ ° ° ° е е е ° ° ° ° 
8а Рт = 
交通 @ @ @ ° ° ° ео ө о о 

慢 行 交 通 优先 区 * | ө @ ° О ° [еј ° © о ° о 

地 下 空间 建设 

范围 ° ° ө ° о|о|ө|ө|ө | o е 

开发 深度 与 分 层 @ @ ° О о [е] о о ° ° е 
ы ге, ее [еее 
空间 | 能 

тани е [о о [о [о о о [0 |е ә |ә 

атан е е о о о о е о |е [е |е 

下 沉 广 场 位 置 * | e [о | o [о [о {о То [о [е [е [о 
sem СИ oe |e le oo lolol 
"sm [о о [о [о [о [о [е [о о [о [о 

wam [о [о о [о [о о е о [о [о [о 


Ж: 1.“@” 为 必 选 控 制 指标 ;“O 〇 ”为 可 选 控制 指标 。 
2. 带 “*” 的 控制 指标 仅 在 城市 设计 区 域 出 现 这 种 空间 要 素 时 进行 控制 。 
资料 来 源 : 根据 《上 海 市 控制 性 详细 规划 技术 准则 》( 2011 ) 整理 。 
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第 4 章 控制 性 详细 规划 的 
设计 课程 教学 设计 


控制 性 详细 规划 的 理论 讲授 课程 ”与 设计 课程 所 承担 的 教学 任务 、 采 用 
的 授课 方式 、 达 到 的 教学 目标 等 各 自 不 同 ， 适 用 的 课堂 教材 也 会 有 所 区 别 : 
前 者 更 加 重视 对 控制 性 详细 规划 的 发 展演 进 、 国 内 外 经 验 、 基 本 原理 、 技 
术 方 法 和 相关 知识 等 的 全 面 综合 、 系 统 性 介绍 ， 为 学 生 从 事 控 规 实践 提供 
必要 的 基础 知识 储备 ; 后 者 则 需 从 规划 编制 和 实际 操作 层面 入 手 ， 帮 助 学 
生 调 动 、 巩 固 与 合理 应 用 学 习 过 的 相关 城市 规划 知识 和 技术 方法 ， 并 增补 
必要 的 控 规 编制 专业 技能 ， 有 效 指导 学 生 在 课堂 学 习 过 程 中 完成 一 整套 控 
制 性 详细 规划 成 果 的 编制 。 学生 在 这 个 过 程 中 需 学 会 控 规 编制 的 过 程 要 点 、 
成 果 要 求 、 技 术 方法 等 。 


4.1 ” 控 规 设计 课程 的 教学 背景 

从 国内 建筑 类 高 校 开设 控制 性 详细 规划 设计 课程 的 现状 来 看 ， 题 目 设置 
和 课堂 组 织 上 采用 的 教学 模式 主要 包括 两 类 。 

一 是 将 政府 委托 的 真实 控 规 项 目 引 入 课堂 ， 在 实战 中 培养 学 生 的 控 规 编 
制 技能 。 这 种 做 法 常常 因为 项 目 周期 与 课堂 教学 周期 ( 通常 为 8 周 ) 无 
法 完全 匹配 ， 项 目 进 程 难以 受 控 或 优先 服务 于 教学 等 原因 ， 使 得 课堂 成 
效 打 了 折扣 。 委 托 方 对 项 目 完成 时 间 、 规 划 内 容 等 的 特殊 要 求 与 临时 变 
动 ， 带 来 课堂 教学 上 的 不 确定 性 和 潜在 风险 ， 甚 至 可 能 造成 课程 组 织 的 
混乱 。 


二 是 授课 教师 针对 性 地 选择 城市 中 的 某 一 地 段 ， 带 领 学 生 在 规定 的 学 习 
外 ”独立 设 课 或 纳入 《城市 规划 原理 》 等 课程 进行 讲授 。 
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时 间 段 内 完成 一 个 假定 的 控制 性 详细 规划 方案 。 这 种 方式 更 为 稳定 和 普遍 ， 
其 不 足 之 处 在 于 假定 的 题目 可 能 与 实践 和 规划 最 新 进展 相 脱节 ， 教 师 亦 可 
能 因 在 工程 一 线 的 工作 经 验 不 足 而 导致 规划 与 工程 技能 传授 的 滞后 和 不 
完整 。 

可 见 ， 将 控制 性 详细 规划 编制 的 “真题 ”引入 课堂 ， 在 “教学 一 项 目 ” 
两 者 的 耦合 度 上 面临 风险 和 挑战 ; 单 做 控 规 “ 假 题 ”又 容易 脱离 现实 世界 ， 
使 得 最 需要 对 接 规划 管理 和 落地 实施 的 控 规 编制 训练 难以 真实 到 位 。 这 些 
困境 充分 反映 出 控 规 设计 教学 有 效 开 展 的 不 易 ， 且 高 校 间 缺少 成 功 经 验 的 
相互 借鉴 ， 以 至 于 一 些 高 校 的 城乡 规划 本 科 课 程 没 能 设置 控制 性 详细 规划 
的 设计 教学 模块 ， 仅 在 理论 课 中 进行 相关 知识 的 介绍 和 引导 ， 带 来 学 生 规 
划 设 计 技 能 训练 的 局 部 缺失 。 


4.2 ”教学 模式 与 教学 方法 设计 


控制 性 详细 规划 的 知识 综合 性 强 、 法 定 地 位 高 、 工 程 技术 含量 高 、 实 
践 经 验 要 求 深 , 为 了 避免 高 校 的 “封闭 式 ” 教 学 造成 课堂 实战 效果 不 理想 ， 
学 生 对 知识 要 点 难于 理解 ， 交 通 、 市 政和 用 地 等 工程 规划 技术 传授 不 全 面 ， 
授课 内 容 和 技法 难以 跟 上 控 规 改革 新 趋势 等 系列 问题 。 清 华 大 学 建筑 学 院 
在 规划 本 科 三 年 级 的 控 规 设计 课 教学 中 ， 通 过 “ 校 企 联合 教学 ”“ 开 发 地 块 
研究 ”“ 设 计 转 译 图 则 ”“ 城 市 设计 一 控 规 联合 设 题 ”“ 开 放 式 评 图 ”等 模式 
创新 ， 探 索 了 多 渠道 的 教学 方法 改革 。 


4.2.1 校 企 联合 教学 

清华 大 学 建筑 学 院 与 北京 市 城市 规划 设计 研究 院 达 成 多 年 的 合作 协议 : 
每 年 春季 学 期 ， 来 自学 院 的 教师 与 来 自 设计 院 的 高 级 工程 师 们 组 成 “ 产 学 
研一 体 化 ”的 教学 队伍 ， 一 起 指导 为 期 8 周 的 本 科 “ 控 制 性 详细 规划 ” 设 
计 课 程 ， 创 建 优势 互补 的 教学 新 途径 。 校 企 联合 教学 模式 具有 以 下 课堂 组 


(1) 以 北京 作为 控 规 设计 课 教学 的 实践 基地 
教学 团队 发 挥 地 处 首都 北京 的 本 土 优势 ， 坚 持 以 北京 作为 控 规 设计 课程 
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的 规划 对 象 ,实现 紧 跟 北京 城市 发 展 动向 和 控 规 变革 进展 的 教学 训练 。 同时 
除 国家 相关 法 律 法 规 和 技术 规范 外 ， 学 生 需 学 习 和 熟知 北京 控制 性 详细 规 
划 编 制 的 地 方 性 规定 ， 以 此 为 依据 完成 控 规 成 果 编 制 。 

(2 ) 规划 院 支持 下 的 设计 选 题 与 规划 地 段 确定 

教学 组 每 年 从 不 同 视角 切入 ， 确 定 控 规 编制 题目 的 训练 类 型 、 关 注 方向 
和 地 段 选择 等 。 北 京 市 城市 规划 设计 研究 院 借助 立足 当地 、 从 事 地 方 实践 、 
服务 地 方 政府 的 优势 ， 为 设计 课程 的 选 题 与 选 地 段 等 提供 了 重要 的 策略 建 
议和 信息 资料 支持 。 

(3) 规划 院 提供 专业 技术 讲座 

规划 院 的 工程 师 结合 设计 教学 要 求 组 织 专 题 讲座 ， 将 首都 地 区 最 前 沿 的 
控 规 编制 方法 和 改革 趋势 带 入 课堂 ， 通 过 一 线 的 控 规 实践 经 验 讲解 为 学 生 
提供 规划 编制 的 专业 知识 储备 ， 内 容 包括 控 规 编制 方法 与 案例 分 析 、 北 京 
市 用 地 分 类 标准 、 道 路 交通 规划 、 竖 向 与 市 政 基础 设施 等 。 

(4) 学 校 教师 与 规划 院 工程 师 联合 指导 学 生 设计 

在 每 周 两 次 的 设计 课 中 ， 企 业 教师 与 学 校 教师 结 成 小 组 ， 指 导 学 生 通 过 
“在 做 中 学 ”逐步 完成 控 规 的 方案 编制 ( 图 4-1 )。 高 校 教 师 与 企业 工程 师 
之 间 的 知识 碰撞 和 思维 探讨 ， 激 发 与 引领 着 学 生 的 学 习 兴趣 和 动力 ， 学 生 
在 综合 “两 家 之 长 ”的 设计 指导 过 程 中 收获 知识 与 技能 。 


图 4-1 控制 性 详细 规划 “高 校 一 企业 ”联合 教学 课堂 
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4.2.2 开发 地 块 研究 


控制 性 详细 规划 的 一 项 重要 工作 是 划 定 规划 单元 和 地 块 ， 并 针对 单元 、 
地 块 的 控制 要 素 作出 约束 性 规定 。 在 确定 控 规 的 主要 控制 指标 内 容 时 ， 如 
容积 率 、 绿 地 率 、 建 筑 高 度 、 建 筑 密度 、 公 共 设 施 配套 要 求 等 ， 学 生 面 
临 的 最 大 挑战 在 于 如 何在 控制 指标 和 真实 的 空间 形态 之 间 建 立 起 对 应 关 
系 一 一 理解 这 种 关系 ， 是 控 规 编制 能 科学 给 定 控制 指标 的 重要 前 提 。 清 华 
控 规 设计 课 通 过 设置 城市 已 开发 地 块 的 指标 研究 这 一 教学 模块 ， 有 效 搭建 
了 指标 与 形态 间 的 学 习 桥 梁 。“ 开 发 地 块 研究 ”的 基本 做 法 是 让 学 生 选 择 不 
同类 型 的 城市 代表 性 建成 街区 ， 分 析 研 究 地 块 的 建筑 高 度 、 建 筑 密度 、 容 
积 率 、 绿 地 率 等 关联 指标 和 设施 配套 信息 ， 并 制作 地 块 模型 一 一 通过 跑 现 
场 的 亲眼 所 见 、 基 于 模型 制作 的 亲手 体验 、 基 于 数据 统计 的 亲自 验证 等 ， 
来 建立 起 对 规划 指标 与 建成 形态 的 对 应 理解 ( 图 4-2 )， 具 体 教学 方案 与 成 
果 示 意见 第 5 章 。 


4-2 ”城市 开发 地 块 研究 的 教学 课堂 


ШШЩ ол | 控制 性 详细 规划 


4.2.3 ”设计 转译 图 则 


体现 城市 规划 建设 意图 的 规划 设计 方案 ， 能 为 控制 性 详细 规划 编制 提供 
重要 的 管控 条 件 设置 依据 ， 并 充分 反映 城市 政府 期 望 通过 控 规制 定 与 管理 
实施 达到 的 建设 目标 。 因 此 ， 将 优秀 的 规划 设计 方案 “转译 ”为 控 规 成 果 ， 
是 控制 性 详细 规划 编制 的 重要 技能 。 清 华 控 规 设计 课 在 早期 曾 尝试 将 设计 
地 段 的 城市 设计 国际 招标 成 果 提 供给 学 生 ， 让 学 生 以 竞标 方案 为 依据 ， 在 
合理 调整 和 人 允许 创新 的 基础 上 ， 编 制 完成 地 段 的 控 规 成 果 一 一 以 此 帮助 学 
生 充 分 理解 设计 语言 与 规划 管控 语言 的 异同 ， 以 及 控 规 对接 上 位 规划 、 落 
实 相关 设计 成 果 意 图 的 技术 方法 。 这 种 “设计 转译 图 则 ”的 教学 模式 ， 有 
效 解 决 了 短 短 8 周 控 规 教学 实践 中 难以 融入 城市 设计 方案 研究 的 现实 困境 。 
具体 教学 方案 与 作业 示意 见 第 6 章 。 


4.2.4 “城市 设计 一 控 规 ” 整 体 教学 


实际 项 目 中 ， 城 市 设计 结合 控 规 的 编制 做 法 在 我 国 规划 实践 中 已 经 相当 
普遍 。 通 过 城市 设计 增加 三 维 空间 形态 的 建设 指引 研究 ， 可 以 弥补 传统 控 
规 编制 过 度 关注 刚性 指标 制定 的 种 种 不 足 ， 丰 富 控 规 编制 内 容 并 为 管控 数 
值 与 点 线 等 的 确定 提供 参考 依据 。 为 此 ,清华 控 规 设计 课 探 索 了 “城市 设计 ” 
结合 “控制 性 详细 规划 ”的 一 体 化 规划 设计 教学 流程 , 推动 学 生 实 现 从 “ 城 
市 形态 设计 ”到 “规划 管控 要 求 ”之 间 的 知识 和 技能 衔接 。 具 体 做 法 是 将 
春季 学 期 后 8 周 的 “控制 性 详细 规划 ( 城乡 规划 设计 4 )” 与 前 8 周 的 “ 城 
市 设计 ( 城乡 规划 设计 3)” 结合 成 16 周 的 整体 设计 课堂 开展 教学 。 通 过 
对 同一 规划 设计 地 段 从 城市 设计 到 控 规 编制 的 两 阶段 训练 ， 同 时 强化 和 提 
升学 生 对 二 者 的 理解 和 认识 ， 掌 握 形态 设计 与 规划 管控 的 方法 途径 与 衔接 
关系 ， 在 拓展 两 门 课程 教 学 深度 和 丰富 度 的 基础 上 ， 实 现 “1+1>2” 的 教 
学 效果 。 具 体 教学 方案 与 作业 示意 见 第 6 章 。 


4.2.5 ”开放 式 评 图 


开放 式 评 图 有 助 于 打破 课堂 教学 的 “闭环 "， 引 入 新 思想 、 新 思维 和 新 
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判断 ， 是 当前 建筑 、 规 划 、 景 观 类 设计 课程 广泛 采用 的 评 图 模式 。 清 华 控 
规 设计 课 在 期 中 与 期 未 评 图 过 程 中 ， 邀 请 来 自 规划 企业 、 高 校 及 规划 管理 
部 门 的 不 同 专家 ， 组 成 角色 多 元 的 专家 点 评 小 组 ， 对 学 生 的 规划 编制 成 果 
开展 综合 评价 并 给 出 改进 建议 ( 图 4-3 )。 校 内 外 评 图 专家 组 汇聚 多 方 智慧 
力量 ， 从 不 同 关注 视角 、 不 同 利益 诉求 、 不 同 价值 判断 维度 引导 学 生 思考 ， 
促使 学 生 更 加 全 面 地 认识 自己 方案 的 优势 或 不 足 ， 不 断 提升 其 专业 理解 力 、 
判断 力 与 规划 成 果 本 身 。 课 堂 改革 还 可 进一步 尝试 邀请 设计 地 段 的 热心 业 
主 参与 评 图 ， 请 他 们 依据 自身 实际 需求 和 大 众 眼光 来 判读 学 生 的 规划 成 果 。 


图 4-3 控制 性 详细 规划 开放 式 评 图 的 场地 准备 


4.3 教学 大 纲 与 课程 安排 


基于 上 述 教学 模式 和 改革 方向 ， 作 为 面向 规划 本 科 三 年 级 学 生 开设 的 
设计 实践 必修 课 ， 清 华 控制 性 详细 规划 的 基本 课程 信息 与 课堂 特点 详 见 
表 4-1。 课堂 的 学 生 规模 为 15~20 人 ,参与 教学 的 固定 高 校 教师 为 2~3 Л, 
全 程 或 部 分 参与 教学 的 规划 院 工 程 师 约 4 人 。 控 规 课 程 在 时 间 安 排 和 教学 
设置 上 主要 分 为 四 个 阶段 ( 表 4-2 ) 

(1) 第 一 阶段 (1 周 ) : 地 段 调 研 ， 控 规 编制 方法 、 案 例 与 相关 知识 讲 
座 ( 控 规 编制 方法 与 案例 分 析 )。 

(2 ) 第 二 阶段 ( 1.5 周 ): 城市 已 开发 地 块 的 形态 与 指标 研究 ( 现场 调研 、 
模型 制作 、 综 合 分 析 与 指标 比较 )。 
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(3 ) 第 三 阶段 ( 4.5 周 ): 规划 方案 编制 ,配套 市 政工 程 技术 知识 讲座 ( 46 
京 市 用 地 分 类 标准 、 道 路 交通 规划 、 竖 向 与 市 政 基 础 设施 )， 中 期 评 图 。 
(4) 第 四 阶段 (1 周 ) : 成 果 制 作 、 成 果 汇报 与 最 终 评 图 。 


表 4-1 课程 基本 信息 汇总 


城乡 规划 设计 (4) : 控制 性 详细 


课程 名 称 规划 


学 分 情况 ”|3 学 分 (规划 专业 必修 ) 


授课 对 象 


n (15~20 春季 学 期 (8 周 ，16 堂 课 ) 


授课 方式 校 企 合作 中 文 


4A? (分 别 来 自 城市 设计 所 、 详 细 规 划 所 、 


ч алФ 
校方 授课 老师 |2-3 人 交通 规划 所 与 市 政 规划 所 ) 


教学 目标 掌握 基本 的 控制 性 详细 规划 编制 技术 ; 初步 具备 综合 运用 相关 知识 完成 控 规 编制 的 能 力 ， 实 现 规 
а 划 知 识 点 间 的 衔接 与 综合 应 用 ; 了 解 控 规 的 法 律 地 位 、 发 展 动态 、 管 理 实施 与 技术 创新 等 


地 段 规模 城市 设计 : 20~30hm? (16 周 联合 教学 中 ， 设 计 地 段 选择 位 于 控 规 单元 中 ) 
控制 性 详细 规划 : 1~2km?( 控 规 单元 ) 


。 采用 “ 校 企 合作 ”的 联合 教学 模式 。 将 北京 作为 控 规 实践 的 对 象 城市 ， 每 年 从 不 同 视角 切入 
确定 控制 性 详细 规划 的 类 型 方向 和 地 段 选择 ， 规 划 院 提供 有 价值 的 设计 地 段 选择 建议 和 相关 
信息 资料 支撑 。 

° 规划 院 的 工程 师 通过 专业 技术 讲座 ， 为 学 生 提供 控 规 编制 必 备 的 专业 知识 储备 和 一 线 经 验 
`= 

о 

° 通过 “开发 地 块 研究 ”模块 ， 帮 助 学 生 理解 地 块 控制 指标 和 建成 空间 形态 之 间 的 对 应 关系 。 

教学 模式 改革 | 。 高 校 教师 与 规划 院 工程 师 共同 指导 学 生 的 控 规 方案 ， 引 导 学 生 通过 “在 做 中 学 ”逐步 完成 规 

特点 划 设 计 方案 。 

° 在 8 周 独立 控 规 教学 中 ， 训 练 学 生 将 规划 设计 方案 转译 为 控 规 成 果 的 具体 技能 ， 深 化 学 生 对 
控 规 编制 的 作用 、 特 点 、 语 言 、 技 能 等 的 理解 和 掌握 。 

。 在 16 周 的 “城市 设计 ”结合 “控制 性 详细 规划 ”的 整体 规划 设计 教学 中 ， 帮 助 学 生 理解 和 
掌握 从 “城市 形态 设计 ”到 “规划 管控 要 求 ”之 间 的 知识 和 技能 衔接 。 

。 期 中 与 期 未 规划 评 图 ， 邀 请 来 自 规划 企业 、 学 校 及 管理 部 门 的 专家 等 组 成 多 元 角色 的 点 评 小 
组 ， 对 学 生 的 规划 编制 成 果 给 出 不 同 角度 的 评价 和 建议 


O 先后 参与 控 规 设计 教学 的 清华 大 学 建筑 学 院 教师 包括 吴 唯 佳 、 唐 燕 、 黄 鹤 、 
田 莉 。 

© 参与 控 规 设计 教学 的 北京 市 城市 规划 设计 研究 院 工程 师 包 括 王 崇 烈 (城市 设 
计 所 )、 邢 宗 海 ( 详细 规划 所 )、 盖 春 英 〈 交通 规划 所 )、 魏 保 义 〈 市 政 所 规划 )。 
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阶段 / 目标 成 果 


表 4-2 ”课程 安排 与 阶段 设置 主要 内 容 (8 周 ) 


内 容 


目标 成 果 


城市 开发 地 块 研究 与 控制 指标 分 析 成 果 1 Ж ( 模型 + 指标 ) 
控制 性 详细 规划 图 纸 与 图 则 1 & 

控制 性 详细 规划 文本 及 说 明 书 1 套 

案例 分 析 、 经 验 学 习 、 控 制 方法 研究 等 其 他 辅助 成 果 


第 一 阶段 (1 周 ) 


。 任务 布置 与 地 段 调研 
° 规划 院 工程 师 配 套 讲 课 : 控 规 编制 方法 与 案例 分 析 


第 二 阶段 (1.5 周 ) 


开发 地 块 研究 与 控制 指标 探讨 


第 三 阶段 (4.5 周 ) 


第 四 阶段 (1 周 ) 


。 控制 性 详细 规划 编制 ( 8 个 要 点 步骤 进 阶 ) : 中 用 地 分 类 与 交通 路 网 ; @) 控 制 指标 ; 
人 控制 线 与 控制 点 ; 多 公共 服务 设施 配套 ; (6) 竖 向 规划 / 市 政工 程 规划 ; (6 引导 性 
内 容 ; DAN ( 总 图 则 与 分 图 则 ) ; (8) 控 规 文本 与 说 明 书 

。 规划 院 工程 师 配套 讲课 : 中 北京 市 用 地 分 类 标准 ; (2 道路 交通 规划 ; (3) 坚 向 与 市 政 
基础 设施 

。 中 期 成 果 汇 报 与 评 图 ( 评 图 专家 团队 : 规划 院 工程 师 、 高 校 教师 、 政 府 管理 者 等 ) 


成 果 制 作 、 成 果 汇报 与 最 终 评 图 ( 评 图 专家 团队 : 规划 院 工程 师 、 高 校 教师 、 政 府 管 
理 者 等 ) 


4.4 ”作业 要 求 与 规范 性 


课程 对 学 生 的 成 绩 评价 是 一 个 多 途径 考察 过 程 ， 包 括 调查 研究 、 规 划 
方案 、 汇 报表 达 、 成 果 规 范 性 等 。 对 于 控制 性 详细 规划 的 出 图 标准 、 排 版 
要 求 和 文本 表达 ， 由 于 国家 和 地 方 技术 规范 往往 给 出 了 不 同 深度 的 相关 规 
定 ， 课 程 教学 要 求学 生 须 依照 此 类 规范 进行 成 果 表 达 ， 使 用 CAD 软件 绘 
制 电子 成 果 ， 从 而 实现 严谨 的 定位 、 定 线 和 定点 等 规划 控制 制图 工作 。 依 
据 北 京 市 规划 委员 会 2013 年 颁布 的 《城乡 规划 计算 机 辅助 制图 标准 》 北 
京 编制 控制 性 详细 规划 成 果 需 要 遵循 的 计算 机 制图 规则 包括 : 城乡 用 地 的 
图 层 命 名 与 图 例 绘制 规则 ( 表 4-3 )、 城 乡 规划 用 地 高 度 控制 的 图 层 命名 与 
图 例 绘制 规划 ( 表 4-4 )、 市 政工 程 管 线 综合 规划 图 层 命名 与 图 例 绘制 规 


Д) (24-5), 15 


施 符号 绘制 规则 ( & 4-6 )、 公 共 设 施 符号 绘制 规则 


( 表 4-7)、 历 史 文化 资源 符号 绘制 规则 ( 表 4-8) 等 。 
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24-3 ”城乡 用 地 的 图 层 命名 与 图 例 绘制 规则 示意 "9 


用 地 图 层 名 称 
jie 用 地 线 框 层 用 地 填充 层 图 例 颜色 
现状 用 地 规划 用 地 现状 用 地 规划 用 地 
B-A_ 公 共管 |A-A_ 公 共管 |HB-A_ 公 共管 |HA-A_ 公 共管 
А 理 与 公共 服务 | 理 与 公共 服务 | 理 与 公共 服务 设 | 理 与 公共 服务 设 | HEB] |255, 0, 255 
设施 用 地 设施 用 地 施用 地 施用 地 
В-А1_ 行政 办 | А-А1_ 行政 办 |HB-A1_ 行政 办 | НА-А1_ 行政 办 
А1 “| 公用 地 公用 地 公用 地 公用 地 FEE |255, o, 255 
B-A2_ 文 化 设 |A-A2_ 文 化 设 | HB-A2_ 文 化 设 | HA-A2_ 文 化 设 
A2 | 施用 地 施用 地 施用 地 施用 地 ШШЕ] |255, 127, o 
A21 В-А21_ 图 书 |A-A21_ 图 书 |HB-A21_ 图 书 |HA-A21_ 图 书 [El 255, 127, 0 


展览 用 地 展览 用 地 展览 用 地 展览 用 地 


> 
用 地 高 度 线 框 层 ”用 地 高 度 填充 层 a 
сек ” ”| HC 一 原 蜀 保护 区 | 原 狐 保护 区 


C-3m 

C-6m 

C-9m 

С-12т 

С-18т 

类 别 图 层 名 称 内 容 说 明 颜色 | 要 素 类 型 
GX-FAZH-YS-L- 现状 雨水 管 现状 雨水 管 人 
GX-FAZH-YS-L- 规划 雨水 管 规划 雨水 管 а 
GX-FAZH-YS-L- 规划 废除 十 水管 | 规划 废除 雨水 管 A]. 
= к = i 255, 191, 

雨水 |GX-FAZH-YS-L- 远 期 规划 雨水 管 EIEE 线 
СХ-РА7Н-У$-Р- 雨水 井 雨水 井 = Д ка 
GX-FAZH-YS-P- 雨水 管道 入 河 le is 
GX-FAZH-YS-P- 现状 雨水 泵 站 | 现状 雨水 泵 站 "a Е 
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表 4-6 ”市政 设施 符号 绘制 规则 示意 3 


类 别 层 名 称 符号 asi 要 素 类 型 | ”备注 说 明 
ЕН-$7- 自来水 厂 ® 0, 0 点 
ЕН-$7- 调节 水 池 ® 0, 0 点 
FH-SZ- 取水 设施 0, 0 点 
供水 | FH-SZ- 供水 泵 站 [© 0, 0 点 
ЕН-$7- 地 下 水 井 © 0,0 |a 
FH-SZ- 输 水 管线 | 。 一 = 一 0, 0 | 线 
FH-SZ- 供水 管线 | —=— 0, 0 [8 
表 4-7 ”公共 设施 符号 绘制 规则 示意 
颜色 
|| 图 层 R = Е J 
жю 图 层 名 称 符号 = =н 要 素 类 型 
ЕН-СС- 行政 中 心 255 255, 0, 0 点 
FH-GG- 公安 派 т 
出 所 255 255, 0, 0 A 
公共 服务 
设施 ЕН-СС- 工商 所 255 255, 0, 0 点 
ЕН-СС- 税务 所 255 255, 0, 0 
ЕН-СС- 街道 办 
事 处 255 255, 0, 0 点 
表 4-8 历史 文化 资源 符号 绘制 规则 示意 "3 
类 别 图 层 名 称 颜色 要 素 类 型 
世界 文化 遗产 ЕЕ 195, 62, 6 点 
遗产 
FH-LS- 全 国 重 点 
文物 保护 单位 255, 0, 0 点 
FH-LS- 全 国 重点 
文物 保护 单位 保护 255, 0, 0 十 
不 可 移动 文物 FH-LS- 市 级 文物 
保护 单位 255, 127, 0 点 
FH-LS- 市 级 文物 
保护 单位 保护 范围 еэ; ЛЕКО 十 
FH-LS- 区 县 级 文 
物 保护 单位 255, 0, 255 点 
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вов ”从 空间 形态 到 管控 指 


ËR : 开发 地 块 研究 


5.1 ”空间 形态 与 管控 指标 的 内 在 联系 


规划 单元 或 地 块 的 指标 给 定 的 科学 性 和 权威 性 ， 经 常 成 为 控 规 成 果 引 
发 质疑 的 焦点 内 容 ， 也 常 因 为 在 控 规 实施 中 与 现实 要 求 差距 过 大 ， 执 行 起 
来 困难 重重 ， 导 致 频 繁 的 控制 性 详细 规划 局 部 调整 。 因 此 ， 控 制 性 详细 规 
划 编 制 中 ， 科 学 合理 地 确定 每 一 项 控制 指标 的 具体 赋值 是 富 于 挑战 的 核心 
工作 任务 。 

做 好 控 规 的 指标 赋值 工作 ， 其 前 提 是 能 够 对 每 项 指标 的 含义 和 作用 具备 
深入 的 理解 ， 并 且 建 立 起 控制 指标 与 建成 形态 之 间 的 对 应 关系 。 目 前 我 国 
控 规 指标 给 定 的 常规 方法 大 部 分 还 是 出 于 标准 遵从 、 统 计 比 较 或 者 经 验 判 
断 , 也 即 从 经 验 出 发 , 基于 土地 的 区 位 与 性 质 、 地 块 及 周边 现状 等 具体 条 件 ， 
对 比 参 照 类 似 城市 地 块 的 指标 容量 ， 以 及 城市 规范 对 指标 设 定 的 相关 要 求 
等 做 出 的 综合 判断 一 一 部 分 项 目 还 会 通过 城市 设计 或 开发 方案 研究 来 帮助 
具体 指标 拟定 。 在 这 个 过 程 中 ， 经 验 很 大 程度 来 自 于 对 城市 已 开发 地 块 的 
指标 建成 规律 的 理解 、 积 累 和 把 控 。 因 此 ， 在 控 规 设计 课程 中 设置 “开发 
地 块 研究 ”的 短期 教学 板块 ,能 够 帮助 学 生 在 开始 具体 地 段 的 规划 设计 之 前 ， 
直观 理解 “管控 指标 ”和 “空间 形态 ”之 间 的 内 在 关系 ， 为 其 后 控 规 编制 
的 指标 设 定 与 赋值 等 储备 经 验 与 整体 判断 能 力 。 


5.2 ”教学 题目 设 定 
城市 “已 开发 地 块 研究 ”教学 模块 的 题目 设置 ， 要 求学 生 在 充分 理解 
城市 现状 的 基础 上 ， 合 理 选择 由 城市 支 路 ( 支 路 间距 一 般 为 150~250m ) 
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围 合 而 成 的 典型 城市 开发 地 块 进 行 现 状 调 查 与 指标 对 比分 析 ， 并 通过 
1 : 500 的 模型 制作 来 强化 对 指标 建成 意向 的 掌握 ， 由 此 搭建 起 规划 指 
标 与 建成 形态 之 间 的 学 习 桥梁 。 开 发 地 块 研究 的 训练 内 容 与 过 程 如 下 : 

(1) bb 京 为 主要 研究 对 象 , 采用 类 型 学 方法 进行 开发 地 块 选择 

学 生 依 据 开 发 地 块 主导 功能 的 不 同 ， 将 地 块 分 为 居住 地 块 、 办 公 地 块 、 
商业 地 块 等 几 类 ， 按 照 不 同类 型 分 别 进 行 案例 地 块 选择 、 现 场 考察 、 数 据 
分 析 与 模型 制作 ， 并 最 终 汇总 形成 类 型 化 的 地 块 开发 指标 体系 的 综合 对 比 
与 成 果 分 析 (图 5-1)。 其 间 ， 学 生还 可 有 目的 地 选择 其 他 城市 和 地 区 的 典 
型 地 块 ， 通 过 与 北京 的 对 比 来 拓展 和 深化 领域 认 知 。 
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a i Фах BE 


ФЕЯ 


я ỌTA 
a at иазхи@@нл=. TE @ =ш++ит | | 
ба 2 @ хыр» 

кё @ Ori 方 广场 .| Крл ышт 


Өк Фоно 东区 
Фіх | | 
Фант 


Opaziti 
Фики 
ФЕН 
5-1 研究 的 案例 开发 地 块 在 北京 中 心 城区 的 分 布 (2016 年 ， 北京 ) 


(2) 针对 不 同类 型 地 块 分 小 组 开展 调查 与 研究 
以 负责 居住 类 开发 地 块 的 学 生 研究 小 组 为 例 ( 表 5-1 )， 由 于 居住 区 从 
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小 组 


建筑 高 度 来 看 ， 有 传统 平房 多、 低层 别墅 区 、 多 层 住宅 区 和 高 层 住宅 区 等 ; 
从 建成 形态 来 看 ， 有 围 合式 住宅 区 、 点 式 住宅 区 、 行 列 式 住宅 区 等 的 区 别 。 
小 组 中 的 每 位 同学 可 据 此 选择 具有 某 一 指标 或 形态 特征 的 居住 地 块 完成 个 
人 研究 工作 ， 组 内 所 有 成 员 的 调查 成 果 整 合 后 ， 形 成 相对 完整 的 居住 类 型 
地 块 分 析 成 果 。 


表 5-1 学 生 调 查分 组 与 类 型 地 块 选择 ( 2016 =) 


地 块 类 型 | DE | 研究 城市 /地 区 形态 特征 分 析 调 查 内 容 
=. ЖШ, EJ. ЕЕЕ ZEEE. SE 
вава | зл 15 sm. #5. ва ERES, 5983. ВЯ, шив 
— 置 、 用 地 性 质 、 容 积 
т 传统 沿街 商业 、 商 业 综合 体 、 
北京 、 上 海 、 巴 塞 罗 那 、 н 率 、 建 成 年 份 、 建 筑 
商业 地 块 | 4 人 新 泽 西 放 部 区 大 型 购物 中 心 (Outlets ) аа. заа, È 
ев. tss. e 
办 公 地 块 | 5 人 |=. Ж, УНШ, me 中 低层 办 公 楼 、 高 层 办 公 楼 、| 筑 形态 特征 等 


独立 产业 园 等 


(3 ) 地 块 研究 成 果 整 合 

开发 地 块 调查 研究 的 主要 内 容 包 括 案例 名 称 、 地 块 位 置 、 用 地 性 质 、 容 
积 率 、 建 成 年 份 、 建 筑 高 度 、 建 筑 层 数 、 建 筑 密度 、 绿 地 率 、 建 筑 形态 特 
征 等 。 为 了 便于 个 人 、 小 组 之 间 的 成 果 能 够 统合 ， 需 事先 约定 模型 制作 的 
比例 (4 : 500). Мж (灰色 厚 卡 纸 )、 案 例 分 析 的 图 式 表达 ( 统一 模板 )、 
采用 的 比例 尺 ( 统一 比例 ) 等 。 


5.3 ”研究 成 果 示范 

本 节 示 范 的 开发 地 块 分 析 研 究 成 果 来 自 2016 年 度 的 教学 内 容 ， 涉 及 居 
住 、 商 业 和 办 公 三 类 地 块 ”。 学 生 通 过 现场 测验 、 模 型 制作 与 数据 统计 的 多 
重印 象 强化 ， 在 选择 与 分 析 不 同 开发 地 块 的 过 程 中 认识 和 理解 建成 环境 。 

特别 需要 说 明 的 是 ， 由 于 学 生 通常 以 现场 看 见 的 道路 与 自然 边界 作为 研 
究 地 块 分 析 的 基地 范围 ， 导 致 分 析 成 果 中 的 用 地 范围 、 用 地 性 质 与 控制 指 


© ”居住 地 块 研究 小 组 成 员 为 张 阳 、 刘 瞻 远 、 郑 琳 奕 、 杨 卓 、 李 静 去 ; 商业 地 
块 研究 小 组 成 员 为 严 文 欣 、 刘 恒 宇 、 井 琳 、 梁 潇 ; 办 公 地 块 研究 小 组 成 员 为 陶 佳 琪 、 
FF MA., KERR AF. 
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标 数 据 的 得 出 与 所 选项 目的 实际 规划 批复 用 地 边界 、 建 设 指标 规定 等 存在 
一 定 的 差异 ， 但 这 并 不 影响 学 生 在 这 个 接近 真实 却 又 具有 一 定 假定 条 件 的 
课程 训练 中 ， 获 得 相应 的 知识 积累 与 认识 提升 。 


5.3.1 居住 类 地 块 


居住 地 块 研究 包括 13 个 案例 ( 表 5-2， 表 5-3 )， 按 照 地 块 容积 率 的 
大 小 排序 ( 0.3~13.5 ) 分 别 为 :小 堡 村 民居 ( 北京 通州 宋 庄 镇 )、 三 眼 井 胡同 、 
龙湖 NRE ADE: 子 区 、 北 京 * 印象 、 清 华 大 学 东 楼 小 区 、 巴 塞 
罗 那 标准 街区 单元 ( 西班牙 巴塞 罗 那 )、 大 西洋 新 城 В 区 、 华 润 ' 橡树 湾 、 
德 福 花园 ( 香港 )、 建 外 SOHO ' ЖК. ВЕ ( 香港 )、NEW YORK 
E55" Ave 街区 ( 美国 纽约 )， 涵 盖 了 村 庄 、 传 统 四 合 院 、 多 层 住宅 与 高 层 
住宅 等 差异 化 的 类 型 。 


表 5-2 居住 类 开发 地 块 相 关 信息 与 建设 指标 分 析 ( 1) 


编号 案例 名 称 | 所 在 城市 建成 时 间 | xw 用 地 性 质 
а, ARUS, лме | 

1 [MERRE ие Еа 20 世纪 未 “| 农村 民居 ”| 村 庄 建设 用 地 

2 | = 有 眼 井 胡同 北京 ARR, SURM 明代 传统 民居 | 二 类 居住 用 地 
ж =- (SER, БДЫ, Їй Е 

з [em хава — am [нне 2013 | зів 类 居住 用 地 
| _ “| 西城 区 ， 二 三 环 之 间 ， 车 ma 

4 АБЕ · 子 区 北京 公庄 大 街 南 侧 1950 年 板式 多 层 二 类 居住 用 地 

5 | 北京 . 印象 北京 ”| 海淀 区 ， 定 慧 酉 西北 侧 — |2003 年 | 板式 中 高 层 | 二 类 居住 用 地 

6 | 清华 大 学 东 楼 小 区 “| 北京 。 “| 海淀 区 ， 清 华 大 学 1970 年 。 | 板式 多 层 | 二 类 居住 用 地 

7 д 巴塞 罗 那 | 城区 最 典型 单元 19 世纪 | 板式 多 层 | 混合 居住 用 地 

8 | 大 西洋 新 城 . B 区 | 北京 。 “| 朝阳 区 ， 望 京 皇 通 西 大 街 | 2003 年 | 板式 中 高 层 | 二 类 居住 用 地 

о |8. вия 北京 Ser, maen | 2003 年 | 板式 高 层 | 二 类 居住 用 地 

10 “| 德 福 花园 香港 lag, 九龙 湾 启 祥 道 ово Гаа | 二 类 居住 用 地 

11 | 建 外 SOHO .东区 | 北京 “| 部 阳 区 ， 三 环 以 西 ， 建 外 | 2003 年 | 点 式 高 层 “| 商 住 混合 用 地 


хет 
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= 用 地 性 质 
12 wa 九龙 ， 九 龙湾 宏 照 首 |1985 | ARSE | | 点 二 高 层 。 | 二 类 居住 用 地 
th 
Ave 街区 
表 5-3 居住 类 开发 地 块 相关 信息 与 建设 指标 分 析 (1) 
编号 | жиен | 容积 率 | шй = 形态 
1 | 小 堡 村 民居 032 |1 层 31.78 |9.51 ”| 联 排 院落 ， 鱼 骨 状 街道 形态 
_ _ 老 北京 胡同 四 合 院 。 房 屋 间 大 
2 | 三 眼 并 胡同 0.33 ”|1、2 层 ен 
ЧАИ, ТҮЗ 
з жи мин |11 ”|3、6 层 |189 |2947 |3615 | 型 独 栋 ， 西 、 南 、 东 三 侧 小 户 
型 独 栋 
4 | 百 万 庄 - 了 区 |12 [зе |9 [4049 [27.90 | 回 字 型 布局 
mw 板 楼 连接 单位 组 团 。 组 团 东 \ 西 、 
5 | 北京 印象 15 “мега 22129 | 44.43 |36.20 | 北 全 为 9 层 板 楼 ， 南 侧 3 层 板 
楼 围 合 ， 通 过 南北 向 楼 连接 
巴塞 罗 那 标准 街区 m 围 合式 布局 , 全 开放 , 底层 商业 ， 
в |х BE |26 22.60 ”| 混合 布局 板 楼 ， 斜 向 分 布 
封闭 小 区 ,大 多 数 为 18 层 板 楼 ， 
9 +. ва |30 52.14 | 东南 为 12 层 板 楼 ， 东 北 为 23 
层 板 楼 
= 地 铁 物业 ， 地 下 与 地 铁 相连 ; + 
10 | 德 福 花园 4.0 9 ` 
公寓 办 公 混 合 ， 全 开放 体系 ; 
11 | 建 外 SOHO .东区 |5.2 2720 | 建筑 侧 30”， 东 南 四 栋 18 E, 
减少 阳光 阻挡 
Beer pm 26 |p, +F 
形 建 筑 
NEW YORK 
м 385 13.20 | 方 格 网 


= 
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小 堡 村 民居 

街区 面积 : 44349m 
建筑 面积 : 14191.7m° 
建筑 占 地 面积 : 14094.1m? 
公共 绿地 面积 : 4217.6m° 


小 您 村 于 明代 肾 集 成 村 落 ， 为 防潮 白河 水 冲击 村 
庄 ， 先 民 在 村 的 东 侧 、 北 侧 和 西 侧 堆积 沙丘 ， 形 
ROE, 因此 称 作 小 堡 村 , 将 “ 堡 ” 字 拆 开 来 看 ， 
为 人 、 п. Ж, +, 意思 是 人 民有 土地 可 以 生存 ， 
有 树木 可 以 成 长 ,体现 出 小 堡 村 人 与 自然 的 和 谐 。 


小 堡 村 传统 民居 聚落 呈 鱼 骨 状 排列 ， 每 家 每 户 都 
营建 一 个 小 院子 ， 院子 一 字 排 开 ， 便 形成 了 鱼 骨 
状 建 筑 肌理 。 民 居 聚 落 主要 为 一 层 建筑 ， 极 少数 
加 娃 为 两 层 。 随 着 时 代 变 迁 ， 传 统 的 民居 越 来 越 
不 能 满足 居民 对 高 容积 率 的 要 求 ， 于 是 不 少 居民 
开始 在 院内 加 建 小 房子 ,形成 了 如 今 的 杂 院 聚 落 。 
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案例 名 称 | 城市 | бш [ишми] 用 地 性 质 | sme ”高 度 Em | тек | sung жб 
MERRE | ляс | We [OEEk [НЫН] 032 ат 1 31.78% | 951% | HHE, анх 
六 环 以 外 ， à аде. 
зр, колин 道 形态 
徐 宋 路 以 西 
项 目 平面 模型 照片 1 


三 腿 井 胡同 

街区 面积 : 18801m 
建筑 面积 : 7520.4m? 
建筑 占 地 面积 : 6768.4m° 
公共 绿地 面积 : 4549.2m° 


1 


三 眼 井 胡同 在 清 代 属 皇 城 ， 乾 隆 时 称 三 眼 井 胡 
同 ， 因 胡同 内 有 一 口 三 个 井 限 的 井 而 得 名 ; 宣统 
时 称 三 眼 间 ， 后 其 井 因 阻碍 交通 被 或 掉 ; 1965 
年 整顿 地 名 时 将 二 眼 井 并 入 ， 改 称 景山 东胡 同 ; 
1981 年 复 称 三 腿 井 胡同 。 


| 

I 

! 

1 

1 

1 

l 

l 作为 北京 早期 25 片 历史 文化 保护 区 之 一 的 三 眼 
1 并 改造 是 一 次 四 合 院 群 落 整体 改造 ， 它 不 仅 继承 
1 

1 

1 

1 

1 

1 


和 发 展 了 四 合 院 的 传统 形式 ， 保 护 原 有 胡同 和 四 
合 院 文化 肌理 ， 同 时 与 历史 文化 保护 区 风格 相 协 
调 的 居住 形式 既 弘 扬 了 北京 古都 的 风情 文化 、 推 
动 了 | 日 城区 的 改造 建设 ， 又 向 世界 展示 了 中 华 民 
їка Ж, 


= 


案例 名 称 城市 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 高 [21 | 建筑 密度 Bieg 形态 
三 眼 井 胡同 北京 东城 区 明代 传统 民居 /二 | 033 3.5т 1, 28 35.7% 8.2% 老 北京 胡同 四 合 
景山 东 侧 类 居住 用 地 院 ， 房 屋 间 大 片区 
域 存在 违 建 


项 目 平面 模型 照片 1 
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一 


--- 


龙湖 双 珑 原著 

街区 面积 : 92182m 
建筑 面积 : 10168m° 
建筑 占 地 面积 : 27166m? 
公共 绿地 面积 : 33324m 


“龙湖 . 双 珑 原著 ”位 于 朝阳 区 东北 五 环 ， 整 个 
中 央 别 野 区 的 中 心 位 置 ， 是 整个 朝阳 区 也 是 中 央 
别墅 区 最 后 一 片 低 密 住宅 用 地 。 东 临 京 顺路 、 机 
场 高 速 ， 西 临 京 承 高 速 ， 与 孙 河 地 铁 站 相距 
1.5 km, 三 站 可 到 望京 ,形成 一 个 两 横 四 纵 一 轨道 
的 立体 交通 网 络 。 项 目 距离 首都 国际 机 场 6 Кт, 
望京 CBD7 km ， 距 离 国 贸 商 图 14 km ， 是 真正 
意义 上 的 城市 低 密度 产品 。 

该 别墅 区 主要 分 为 三 个 部 分 : 北 侧 的 六 栋 六 层 的 
区 拼 别 野 ， 商 侧 周围 的 三 层 小 户型 独 栋 别墅 ， 
和 位 于 核心 的 三 层 大 户型 独 栋 别墅 。 小 区 交通 呈 

“ 回 ” 字 形 分 布 ， 人 车 分 流 。 绿 化 面积 极 大 ， 每 

栋 别 墅 均 有 后 院 ， 整 个 住 区 更 是 被 绿化 环绕 。 


案例 名 称 | 城市 | 位置。 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | аит | ”高 度 Em | 建筑 密度 | 。 绿地 率 形态 ] 
Ой | 北京 | 朝阳 区 , 顺 | 20138 | 别墅 /一 类 14 ЭтИ8т 3. бЕ 29.47% 36.15% аага 
黄 Л Ё 大 户型 独 栋 ， 西 、 南 、 东 
原著 黄 路 南 侧 居住 用 地 aa 
项 目 平面 


区 位 分 析 


NA À 


街景 展示 
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АБЕ. 子 区 

街区 面积 : 17211m? 
建筑 面积 : 20907m° 
建筑 占 地 面积 : 6969m” 
公共 绿地 面积 : 3539m” 


BDE - 子 区 位 于 车 公庄 大 街 南 侧 ， 二 三 环 之 间 ， 
与 车 公庄 西 地 铁 站 相 邻 ; 百 万 庄 大 街 与 北 礼 士 
路 、 展 览 馆 路 相交 ; 展览 馆 路 以 西 ， 路 北 是 百 万 
нБ, Бенун 西端 是 百 万 庄 路 。 
以 百 万 庄 大 街 为 轴线 , 以 北 是 百 万 庄 北里 、 фа, 
以 南 是 百 万 庄 南 里 ; 中 里 之 西 是 百 万 庄子 区 、 丑 
区 、 宽 区 、 以 东 是 未 区 、 午 区 、 BE, RE. 
子 未 之 间 是 申 区 。 中 里 原 为 坊 地 ， 坟 岗 ，20 tt 
纪 50 年 代 建 居民 区 ， 称 东平 房 。 因 居于 百 万 庄 
住宅 区 中 心地 带 , 1981 年 定 今 名 。 北 里 原 为 果园 ， 
70 年 代 建 简易 楼 ( 灰白 色 砂 子 砖 ), 称 "宇宙 红 "” 。 
BE 河 路 时 称 宇宙 红 路 .南里 原 为 菜 地 ， 
菜 ， 又 称 黄瓜 菜 。60 年 代 建 楼 后 称 西 黄 


~- pe 


16 Zm, 


案例 名 称 。 | 城市 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 高 度 层 数 建筑 密度 | 绿地 率 形态 
BDE: Tx | 北京 (=r, = 三 | 20 世 纪 | 板式 多 层 / 二 | 12 Эт 3E 40.49% | 2790% | 回 字形 布局 
7 50 年 代 | 类 居住 用 地 


项 目 平面 模型 照片 1 


北京 印象 

街区 面积 : 76518m° 
建筑 面积 : 174368m° 
建筑 占 地 面积 : 47237m° 
公共 绿地 面积 : 27700m° 


“北京 * 印象 ”位 于 西 四 环 与 香 成 路 交叉 口 、 定 

匡 立 交 桥 的 东北 角 ， 建筑 面积 13 万 m?， 
占 地 4.6 万 ms*。 小 区 规划 有 商务 公寓 、 住 宅 
以 及 会 所 等 配套 设施 。 会 所 面积 约 1600m?， 
包括 咖啡 厅 、 阅 览 室 、 书 店 、 棋 牌 室 、 美 容 
ат. F$) 示 标 准 短 道 泳 ; 
住宅 停车 全 前 


| 


排 在 地 下 ， 真 正 实 现 人 车 分 
周边 生活 配套 齐全 ， 各 大 医院 、 各 种 特色 餐厅 、 
四 通 八 达 | 路 、 辐 射 往 北 的 高 等 学 府 


t 当地 极 受 推崇 外 ， 在 欧洲 的 其 他 国家 也 同 
样 很 欢迎 ， 奥 地 利 、 意 大 利 等 地 都 有 其 住宅 作品 。 


` 


~ 一 一 一 一 一 一 一 一 


案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 容积 率 高 度 | 层 数 建筑 密度 绿地 率 | 形态 
北京 .印象 | 北京 | 海淀 区 , х | 2003 1.5 |42m/29n/ | 9-128 (A| 44.43% | 36.20% | 枝 楼 连接 单位 组 团 , 组团 
Кш ел] 11m/4m | ЗЕЕ) 东 、 Д же 
楼 连接 
区 位 分 析 项 目 平面 模型 照片 1 
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清华 大 学 东 楼 小 区 
街区 面积 : 25291m? 
建筑 面积 : 39741m? 
建筑 占 地 面积 : 6619m° 
公共 绿地 面积 : 6180m° 


区 清华 大 学 内 


富士 康 纳米 研究 中 心 相对 。 

该 小 区 为 封闭 式 小 区 ， 选 取 的 标准 地 块 单元 内 有 
上 扳 楼 ， 呈 行列 式 排 布 。 由 于 沿 南北 道 
， 间 形 成 一 块 相对 较 大 的 三 角 块 
* 绿 化 、 设 施 、 运 动 器 械 等 。 住 宅 由 北 
侧 入 户 ， 南 侧 为 宅 前 绿地 。 小 区 内 部 环境 优美 ， 
绿化 较 好 。 


案例 名 称 | 城市 | 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 | 高 Em | 建筑 密度 | ”绿地 率 形态 
清华 大 学 东 | 北京 海 К 板式 多 层 / 二 1.6 18т 6 层 26.17% 48.73% 行列 式 ， 封 闭 式 
楼 小 区 5 类 居 人 
区 位 分 析 模型 照片 1 
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巴塞 罗 那 标准 街区 单元 
街区 面积 : 12683m° 
建筑 面积 : 32450m 
建筑 占 地 面积 : б490т? 
公共 绿地 面积 : 3919m? 


巴塞 罗 那 ( Barcelona ) 是 加 泰 罗 尼 亚 自治 区 首 
府 、 巴 塞 罗 那 省 省 会 ， 位 于 伊比 利 亚 半 岛 的 东北 
面 ， 濒 临 地 中 海 。 全 市 人 口 约 160 万 ， 都 会 区 
人 口 则 约 500 万 。 加 泰 罗 尼 亚 自治 区 议会 、 行 
政 机 构 、 高 等 法 院 均 设 于 此 ， 其 城市 建设 以 方 格 
网 状 规划 闻名 。 
巴塞 罗 那 的 典型 街区 一 般 为 113mx 113m, 2 
45” 棋 盘 状 分 布 ， 一 般 道路 宽 约 10 m ， 人 行道 
宽 4m 。 由 合 院 外 侧 入 户 ， 内 部 院子 通常 被 临 
时 建筑 和 占用 。 标 准 户型 的 面 宽 通常 为 6m ， 
H ~20m ， 户 型 内 有 天 井 用 6, Е 
常 为 5 层 15 m ， 顶 层 一 般 会 有 几 个 单 层 的 退 
后 的 小 阁楼 别墅 ， 底 层 为 商业 ， 呈 开放 式 围 合 布 
局 。 


жиен | 城市 | бш Гаяна | 用 地 性 质 | аме | тш ER | 建筑 密度 | mg ES 
巴塞 罗 那 标准 街 | 巴塞罗那 | 城区 最 典型 | 19 世纪 | 板式 多 层 / 混 26 15m 5 层 51.17% 30.90% | шат, SR 

区 单元 单元 合 居住 用 地 поли я 
区 位 分 析 模型 照片 1 
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项 目 平面 


大 西洋 新 城 * B 区 
街区 面积 : 13340m? 
建筑 面积 : 34150m° 
建筑 占 地 面积 : 4276m° 
公共 绿地 面积 : 3015m° 


大 西洋 新 城 位 于 北京 市 东北 部 望京 社区 的 中 心 位 
置 ， 交 通 便捷 。 占 地 27hm?， 住 宅 建筑 面积 
约 50 万 m?。 社 区 配套 齐全 、 规 划 完 整 统一 、 
NFFS 区 人 工 水 景 、6000m? 社 区 中 心 
会 所 、 清 新 自然 的 园林 设计 将 大 西洋 新 城 创 造 
成 一 个 有 园林 、 有 水 景 、 有 活动 场地 、 有 文化 氛 
围 的 宁静 安逸 生 活 社区 。 通 过 低 密度 住宅 、 景 观 
环境 、 配 套 设置 、 合 理 户型 等 方面 的 优化 , 体现 
了 开发 商 “ 以 人 为 本 "的 开发 宗旨 , 实现 了 “环境 、 
生命 、 发 展 ” 和 谐 统 一 的 国际 文明 居住 标准 。 大 
西洋 新 城 B 区 , 正 以 其 优美 的 环境 、 新 鲜 的 空气 、 
开阔 的 视野 、 安 全 、 安 静 的 居住 空间 再 次 成 为 京 
城 众多 人 士 置业 投资 的 理想 选择 。 


案例 名 称 用 地 性 质 建筑 密度 | 绿地 率 形态 
大 西洋 新 城 板式 中 高 层 / 328% | 225% ”| 混合 布局 板 楼 ， 
BE 二 类 居住 用 ШЕРА 
地 
区 位 分 析 项 目 平面 模型 照片 1 


模型 照片 2 


华润 - 橡树 湾 

街区 面积 : 63840m 
建筑 面积 : 185136? 
建筑 占 地 面积 : 10342m 
公共 绿地 面积 : 332861? 


华润 - 橡树 湾 是 华润 地 产 在 北 : 可 的 高 端 地 
产 楼 盘 。 

邻近 中 关 村 、 交 通 便利 是 清河 地 区 独特 的 优越 条 
件 ， 更 给 了 橡树 湾 迅 速 发 展 的 契机 ， 目 前 已 建设 
至 第 五 期 工程 。 

未 来 的 橡树 湾 将 会 形成 一 种 独 有 的 生活 方式 ， 生 
活 与 消费 购物 真正 成 为 一 种 轻松 、 休 闲 、 愉 快 的 
体验 。 橡 树 湾 项 目 是 目前 海淀 区 在 售 楼 盘 中 配 
套 齐 全 的 大 型 、 综 合 型 楼 盘 ， 突 破 了 单纯 住宅 区 
的 义 。 以 高 品质 住宅 为 主 ， 配 以 齐全 的 商 
业 、 体 育 、 教 育 、 休 闲 娱乐 设施 ， 为 居住 者 提供 
最 为 便利 的 生活 。 完 善 的 综合 社区 配套 是 橡树 湾 
的 最 大 优势 。 


таео 


- 一 一 二 二 一 二 二 二 人 二 二 
全 一 二 二 二 二 二 之 


案例 名 称 | 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 | ”容积 率 高 度 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 
华润 橡树 湾 | ”北京 | 海淀 区 , № | 2003F | 板式 高 层 /二 | 30  |70т/55т| 12、 18. 16.20% 52.14% | IDE, 大 多 数 为 18 
河 朱 房 路 类 居住 用 地 /37m 23 层 АЕ в 


项 目 平面 模型 照片 1 


建筑 肌理 


= 


Вр TN Е 
А 
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德 福 花园 

街区 面积 : 24056m° 
建筑 面积 : 8020m° 
建筑 占 地 面积 : 7000m° 
公共 绿地 面积 : 2340m° 


德 福 花 园 ( Telford Gardens ), 是 位 于 香港 
九龙 九龙 湾 港 铁 车 厂 的 上 盖 物 业 ， 于 1980 一 
1982 年 分 阶段 落成 。 

德 福 花 园 位 于 前 启 德 机 场 附近 ， 受 制 于 建筑 物 高 
度 限制 条 例 ， 屋 苑 内 所 有 楼 宇 皆 介 于 11 ~ 26 
ЕН. 整个 屋 苑 合共 提供 约 5000 个 住宅 单位 。 
德 福 花园 周边 设施 包括 大 型 购物 中 心 德 福 广 场 ， 
德 福 广 场 圳 天 部 分 有 和 银行、 幼儿 园 、 社 区 中 心 、 
音乐 及 舞蹈 陪 训 中 心 、 香 港 城市 大 学 专 上 学 院 、 
诊所 等 ， 设 施 齐全 ， 是 有 活力 而 且 热 闹 的 社区 。 


案例 名 称 
德 禄 花园 


城市 位 置 
香港 | 九龙 ,九龙 
湾 启 祥 道 


1980 年 | 点 式 高 层 /二 
类 居住 用 地 


高 度 
40m 


层 数 
13 层 


建筑 密度 绿地 率 形态 

33.3% 9% 地 铁 物 业 ， 地 下 
与 地 铁 相连 ; 十 
字形 高 层 建筑 


项 目 平面 


建 外 SOHO · 东区 


街区 面积 : 44349m? 
建筑 面积 : 230349m? 
建筑 占 地 面积 : 17030m? 
公共 绿地 面积 : 12062m? 


建 外 SOHO .东区 位 于 东 三 环 国贸 桥 西南 角 ， 地 
处 东 长 安 街 主 路 ， 紧 邻 北京 地 铁 1 号 线 、 地 铁 
10 号 线 ( 国贸 站 ) ， 交 通 便捷 。 其 北 侧 与 西 侧 
五 栋 楼 高 30 层 ， 东 南 角 四 栋 楼 高 18 层 ， 楼 与 
楼 之 问 设 有 活动 中 心 和 绿地 ， 在 3 ВОВ 
下 打造 出 SOHO 内 部 场地 的 良好 国 合 空间 与 和 
шей. 

建 外 SOHO 没有 围墙 , 16 条 小 街 在 占 地 约 
17 万 m 的 建筑 群 中 流动 ， 营 造 出 充满 人 情 味 的 
小 街 文化 。 随 着 各 座 楼 宇 的 陆续 入 住 ， 已 有 数 百 
家 公司 进驻 , 居住、 工作、 休闲、 消费 融 为 一 体 ， 
建 外 SOHO 已 成 长 为 繁华 热 六 的 都 市 生活 中 心 。 


案例 名 称 | 城市 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 | AR 层 数 | 建筑 密度 | 绿地 率 形态 
建 外 北京 | 朝阳 区 , 三 | 2003 年 | 点 式 高 层 / 商 | 52 103m7 |18 层 ( 含 3 层 | 384% 272% |АЖЛАТА, EARE 


Б, /9 an 系 ; 建筑 侧 为 30”， 东 南 
54т Әт | 8) ~ 30 4 栋 但 层 ， 减 少 阳光 阳 挡 


层 


SOHO · 东 环 以 西 ， 建 住 混合 用 地 


区 外 大 街 南 侧 


项 目 平面 
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zta 

街区 面积 : 29851m° 
建筑 面积 : 75800m° 
建筑 占 地 面积 : 9787m? 
公共 绿地 面积 : 3500m? 


芳 景 花园 是 香港 最 具 规 模 的 私人 机 构 参 与 “ 居 者 
有 其 屋 ” 计 划 ， 位 于 九龙 观 塘 区 九龙 湾 宏 照 道 
80 号 ， 邻 近 启 业 邮 ,于 1985 #4 月 落成 。 
形态 上 住 区 呈现 围 合式 ， 中 央 围 合 有 网 球场 等 运 
动 场所 和 中 央 绿 地 。 

共 建 有 22 座 住宅 楼 宇 ， 楼 高 32 层 ， 共 提供 
5904 个 住宅 单位 ， 适 合 大 小 家 庭 安 居 。 内 部 设 
有 购物 中 心 、 街 市 ， 此 外 屋 苞 还 设 有 网 球场 、 篮 
球场 、 泳 池 和 停车 场 。 


жмет | 城市 | ”位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | SRE 高 Em | 建筑 密度 | 绿地 率 ES 
BRUE 香港 |n, 九龙 | 1985 6.8 86m 352 20.3% 26% 住宅 楼 围绕 运 
BARA 类 居住 用 地 动 场 分 布 ， 十 字 
形 建筑 
项 目 平面 模型 照片 1 


\ 


模型 照片 2 


NEW YORK E55" Ave (EX 
街区 面积 : 33956m° 

建筑 面积 : 3240541? 
建筑 占 地 面积 : 20456m? 

公共 绿地 面积 : 4500m° 


NEW YORK Е55" Ave 是 著名 的 高 
大 部 分 住宅 建成 于 20 世纪 90 年 代 。 
中 央 公 园 、 百 老 汇 、 纽 约 著名 的 剧院 区 、 林 肯 中 
р 第 五 大 道 购物 区 和 洛克 菲 勒 
中 心 等 主要 名 胜 均 在 步 程 之 内 。 

住宅 区 形态 主要 是 围 合式 ， 围 合 出 一 个 占 地 巨大 
的 中 央 花 园 。 建 筑 沿街 布置 ， 结 合 底 商 ， 形 成 有 
活力 且 热 闹 但 闲 中 带 静 的 街区 。 


ER, 


案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 高 度 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 
NEW YORK| 纽约 NEW 20 世 纪 | 点 式 高 层 / 居 13.5 135m/ |9、40、45 层 | 40.3% 13.2% 方 格 网 
Е55" Ave YORK 5th | 904 住 用 地 2 7 
Ave 
区 位 分 析 项 目 平面 模型 照片 1 


J aomersworm 


зоо Borwick 


F 


模型 照片 2 
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居住 地 块 同比 例 比较 


[巴塞 罗 那 标准 街区 单元 ] * 容积 率 2.6 


[ 清 


[北京 -印象 ] * 容积 率 15 


[龙湖 ， 双 珑 原著 ]* 容积 率 1.1 


[ 百 万 庄子 区 ] * 容积 率 1.2 
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200т 


— 
= | 
КЕЧ 


X]. 容积 率 13.5 


Е 


[大 西洋 新 城 " B 区 ] + 容积 率 2.6 


[NEW YORK Е55" AVE 街 


l 

| = 

l 

| 

| 

| 
== 
1 


[华润 “橡树 湾 ] "容积 率 3.0 


НА 
t$ 


[ 德 福 花园 ]。 容积 率 4. 


[ 建 外 SOHO .东区 ] 容积 率 5.2 
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5.3.2 ”商业 类 地 块 


商业 地 块 研究 包括 8 个 案例 ( 表 5-4， 表 5-5 )， 按 照 地 块 容积 率 的 大 小 
排序 ( 0.3~7.5 ) 分 别 为 : 泽 西 海岸 Premium Outlets 购物 中 心 ( 美国 新 泽 西 
№). 前 门 大 街 、 潘 家 园 旧 货 市 场 、 上 海 新 天 地 ( 上 海 )、 三 里 屯 太 古里 、 格 拉 
西亚 大 道 商 业 区 ( 西班牙 巴塞 罗 那 )、 东 方 广场 、 西 单 大 悦 城 商业 综合 体 ， 涵 
盖 了 郊区 大 型 购物 中 心 ( 奥 特 莱 斯 和 传统 商业 街 .城市 商业 综合 体 等 不 同类 型 。 


表 5-4 ”商业 类 开发 地 块 相关 信息 与 建设 指标 分 析 (| ) 


号 案例 名 称 所 在 城市 位 置 建成 时 间 /年 | жы | 用 地 性 质 
泽 西海 岸 Premium 单一 购物 商 |。_ _ 
бине Tinton Falls | 新 泽 西 州 2008 | 声 单一 商业 
2 [anas 2008 [auez Газани 
з [жанат аж иш, ЖЕЛЕН) 。 2008 |P SU а ау 
4 | 上 海 新 天 地 黄浦 区 ， 兴 业 路 2007 “| 商业 街区 ”| 混合 商业 

= ч 朝阳 区 ， 工 人 体育 声 | 
5 |Е ФА ETA 2008 | 商业 综合 体 | 混合 商业 
6 “| 格拉 西亚 大 道 商业 区 。 | 巴塞 罗 那 “| 扩建 区 中 部 1859 “| 商业 街区 。 “| 混合 商业 
7 “| 东方 广场 | 北京 | 东城 区 长 安 街 北 侧 2000 。 | 商业 综合 体 “| 混合 商业 
8 | 西单 大 悦 城 商业 综合 体 ж -[ Ее 西单 北 六 街 | 2007 。 | 商业 综合 体 | 混合 商业 
表 5-5 商业 类 开发 地 块 相关 信息 与 建设 指标 分 析 ( II ) 
编号 案例 名 称 形态 
泽 西 海岸 Premium 
Ц ннн 大 棚 式 、 低 层 、 集 中 
2 |х па. (ЫЕ, БИБ 
3 | 潘 家园 旧 货 市 声 па. (ЫЕ, БИБ 
4 | 上 海 新 天 地 点 式 、 散 布 、 多 层 
5 | 三 里 屯 太古 里 低层 院落 式 
6 | 格拉 西亚 大 道 商业 区 多 层 围 合式 
7 “| 东方 广场 高 层 、 院 落 
оо 点 式 、 中 高 层 
合体 


泽 西海 岸 Premium Outlets 购物 中 心 


街区 面积 : 175274m? 
建筑 面积 : 54089m? 
建筑 占 地 面积 : 51650 
公共 绿地 面积 : 93337m? 


奥 特 莱 斯 ( Outlets ) 最 早 诞生 于 美国 ， 迄 今 
有 近 一 百年 的 历史 。 其 英文 原意 是 “出 口 、 出 路 、 
排出 口 ”的 意思 ， 在 零售 商业 中 专 指 由 销售 名 牌 
过 季 、 下 架 、 断 码 商品 的 商店 组 成 的 购物 中 心 ， 
因此 也 称 为 “品牌 直销 购物 中 心 ”。 

Outlets 最 早 为 “工厂 直销 店 ", 专门 处 理工 厂 尾 
货 ， 后 来 逐渐 汇集 形成 类 似 Shopping Mall 的 
AE Outlets 购物 中 心 ， 并 发 展 成 为 一 种 独立 的 
零售 业 
泽 西海 岸 Premium Outlets 是 一 家 位 于 新 泽 西 
州 亭 顿 福 斯 镇 的 室外 购物 中 心 ， 位 于 新 泽 西 州 高 
速 公路 出 口 ， 于 2008 年 11 А, Я 
近 4 万 m 。 中 心 内 有 120 家 商场 和 一 个 餐饮 
区 , 品牌 以 中 档 为 主 , 主要 面 对 中 产 阶级 消费 者 。 


案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 高 度 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 


泽 西 海岸 | Tinton | 新 泽 西川 | 2008 年 | 单一 商业 0.31 < 8т 1. 26 29.5% 532% |х. ЕЕ. Ж 
Premium Falls 
Outlets 
购物 中 心 


区 位 分 析 项 目 平面 


建筑 肌理 
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前 门 大街 

街区 面积 : 20923m° 
建筑 面积 : 15057m? 
建筑 占 地 面积 : 9787m? 
公共 绿地 面积 : 298m° 


明 朝 中 期 ， 由 于 商业 的 发 达 ， 前 门 大 街 两 侧 出 现 
了 鲜 鱼 口 、 珠 市 口 等 集 市 和 街道 ， 前 门 大 街 自 此 
逐渐 成 为 一 条 繁华 商业 街 。 到 20 世 纪 50 年 代 初 ， 
前 门 地 区 共有 私营 商业 基本 户 800 余 家 ， 除 了 
Эа. BIRER. ARRENAR. 

中 国 书店 、 一 条 龙 羊肉 馆 、 张 一 元 茶 庄 、 庆 林 春 
RE KESSE, LAER, AIREA 
老字号 店铺 之 外 ， 更 是 有 许多 其 他 简陋 的 民间 
小 店 。 

2008 年 修缮 后 的 前 门 大 街 依据 其 以 及 毗邻 的 南 
北向 4 条 街 和 东南 西北 向 为 主 的 22 条 胡同 共同 
构建 成 了 “中 华 老 宇 号 传统 前 门 大 街 商业 及 旅游 
商品 区 ”“ 精 品 四 合 院 体验 区 ”等 5 大 功能 区 ， 

并 以 传统 商业 、 历 史 文化 的 集聚 为 特色 ， 体 现 传 


统 与 时 尚 的 交汇 融合 。 
案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 高 度 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 
前 门 大 街 北京 东城 区 2008 年 | 商业 街区 0.72 < 12т 1. 22 46.8% 1.5% 院落 式 、 低 层 、 散 布 


模型 照片 2 


1 
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潘 家 园 旧 货 市 场 

街区 面积 : 29400т? 
建筑 面积 : 29869т? 
建筑 占 地 面积 : 12167m? 
公共 绿地 面积 : 60M 


北京 酒家 园 | 日 货 市 场 位 于 北京 三 环 路 的 东南 角 ， 
是 全 国 最 大 的 古玩 艺术 品 、 工 艺 品 、 旧 货 交易 市 
场 。 经 营 的 主要 物品 有 仿古 家 具 、 文 房 四 宝 、 古 
籍 字画 等 ， 被 新 闻 媒 体 称 为 “全 国 规模 最 大 的 民 
间 工艺 品 集散 地 ”。 

潘 家 园 市 场 经 营 空间 种 类 多 样 ， 也 带 来 了 与 众 不 
同 的 消费 购物 体验 。 最 典型 的 经 营 空间 是 位 于 西 


部 的 露天 地 摊 区 ,这 一 地 区 没有 用 固定 的 构筑 物 ， 
而 是 留 下 一 片 空地 供 商家 摆 推 。 如 遇 酷 时 风雨， 


则 支出 阳 件 十 机。 的 大 棚 则 是 在 圳 天 摆 摊 的 
基础 上 修建 了 8 m 高 的 大 棚 ， 是 露天 地 摊 的 “ 升 
级 版 ”。 除 此 之 外 ， 还 有 传统 中 式 坡 顶 店铺 形成 
9 沿街 商业 、 较 为 正规 展 陈 经 的 交易 大 厅 。 场 地 
上 的 配套 设施 还 有 餐饮 服务 、 鉴 定 服务 ЧЕЛА) 
车 停放 设施 、 办 公 管理 用 房 等 。 
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建筑 密度 | Бр 形态 
жш | 北京 | SHOE | 2008 年 | 单 -商业 | 102 | <12т | 1,22 | 414% 02% |. Е. В 
旧 货 市 场 园 路 南 侧 

项 目 平面 模型 照片 1 


模型 照片 2 


[жия [um [и | 


上 海 新 天 地 海 市 | 黄浦 区 ， 
业 路 


上 海 新 天 地 


街区 面积 : 41531m? 
建筑 面积 : 54254m? 
建筑 占 地 面积 : 14098m? 
公共 绿地 面积 : 500M? 


上 海 新 天 地 是 一 个 具有 上 海 历史 文化 风貌 、 中 西 
融合 的 都 市 旅游 景点 。 其 以 上 海 近代 建筑 的 标 
志 石 库 门 建筑 旧 区 为 基础 ， 首 次 改变 了 石 库 门 原 
有 的 居住 功能 ， 创 新 地 赋予 其 商业 经 营 功能 ， 把 
这 片 反映 了 上 海 历史 和 文化 的 老 房 子 改造 成 集 餐 
饮 、 购 物 、 演 艺 等 功能 于 一 体 的 时 尚 、 休 闲 文化 
娱乐 中 心 。 漫 步 新 天 地 ， 仿 佛 时 光 倒流 ， 有 如 置 
SF 20 世纪 二 三 十 年 代 的 上 海 ， 但 当 跨 进 每 个 
建筑 内 部 ， 则 又 非常 现代 和 时 尚 ， 让 海内 外 游客 
品味 独特 的 文化 。 

新 天 地 的 散布 式 布局 使 得 商业 氛围 趋 于 街道 式 ， 
体验 亲切 ， 尺 度 宜人 ， 更 加 舒适 。 能 够 在 商业 购 
物 的 同时 感受 老 上 海 文 化 魅力 是 其 特点 ， 但 也 因 
为 已 经 完全 去 除 居住 功能 而 略 显 单一 。 


模型 照片 1 


模型 照片 2 


三 里 屯 太 古里 


街区 面积 : 31622т* 
建筑 面积 : 85379m° 
建筑 占 地 面积 : 18341m? 
公共 绿地 面积 : 660M 


三 里 屯 太 古里 由 欧 华 尔 顾问 有 限 公 司 (Тһе 
Oval Partnership ) 及 著名 日 本 建筑 师 限 研 在 
(Kengo Kuma) 领衔 设计 ， 其 余 由 来 自 中 、 日 、 
美的 八 位 世界 级 建筑 师 共同 负责 。 商 场 由 19 ЕЕ 
低 密度 建筑 组 成 ， 分 南北 两 区 ， 开 设 了 超过 215 
间 商 铺 和 餐厅 。 南 区 主要 为 大 众 化 品牌 ， 北 区 则 
为 高 级 名 牌 ， 以 及 限 研 看 设计 的 精品 酒店 瑜 舍 。 

三 里 屯 太 古里 拥有 请 210 家 店铺 , DAWET, 

餐厅 、 酒 吧 、 艺 廊 、 画 廊 、 超 市 以 及 一 个 8 R 
幕 的 影院 , 并 拥有 可 容纳 880 辆 车 辆 的 停车 场 。 


三 里 到 太古 里 以 及 项 目 内 的 都 会 风尚 瑜 舍 酒店 都 


由 太古 地 产 全 资 拥有 和 管理 。 
案例 名 称 | 城市 | юш | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 | 高 度 | 层 数 建筑 密度 | 绿地 率 | 形态 
三 里 屯 太古 里 | 北京 | 朝阳 区 , T | 2008 年 混合 商业 2.7 =24т 3-78 58.0% 1.9% 低层 院 党 式 
e 
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格拉 西亚 大 道 商业 区 


街区 面积 : 19500m 
建筑 面积 : 84563m° 
建筑 占 地 面积 : 45240m° 
公共 绿地 面积 : 205m° 


格拉 西亚 大 道 ( Passeig de Gràcia) 是 巴塞 
罗 那 的 主要 大 道 之 一 , 位 于 扩建 区 ( Example ) 
的 中 部 ， 南 起 加 泰 罗 尼 亚 广场 ， 北 到 大 格拉 西亚 
{i (Carrer Gran de Gràcia) 。 格 拉 西 亚 大 
道 也 是 该 市 重要 的 购物 区 ， 以 租金 或 购房 价格 为 
标准 ， 目 前 是 西班牙 最 昂贵 的 街道 ， 甚 至 超过 马 
格拉 西亚 大 道 拥 有 巴塞 罗 那 一 些 最 著名 的 建 
筑 ， 例 如 米 拉 之 家 (Casa Miló ) 以 及 包括 阿 
马 特 耶 之 家 ( Casa Amatller) 和 巴特 略 之 家 
( Casa Batlló) 在 内 的 “不 和 谐 街 区 ” (Ша de 
la Discòrdia )。 


本 案例 是 格拉 西亚 大 道上 的 一 处 典型 街区 ， 建 筑 
用 途 包 括 餐 饮 、 高 级 宾馆 、 服 饰 和 文化 等 。 


案例 名 称 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 建筑 密度 


区 位 分 析 项 目 平面 
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东方 广场 

街区 面积 : 30104m? 
建筑 面积 : 224986m° 
建筑 占 地 面积 : 1841M? 
公共 绿地 面积 : 8007.7m? 


1993 年 周 凯 旋 和 张 培 共 为 董建华 下 属 的 东方 海 
外 公司 寻找 地 产 投资 项 目 ， 在 东 长 安 街 找到 儿童 
电影 院 ， 却 发 现 按照 政府 规划 ， 必 须要 对 周围 

1 万 mz 的 面积 整体 开发 。 对 此 周 凯旋 出 平 意料 
地 全 面 拿 下 王府 井 至 东单 “ 金 街 ”与 “ 银 街 ” 之 
间 10 万 rm? 的 地 段 ， 提 出 了 全 面 开 发 东方 广 
场 的 规划 。 用 半年 时 间 ， 迁 走 了 东 长 安 街 上 20 
余 个 国家 部 级 单位 、40 余 个 市 级 单位 、100 R 
个 区 级 单位 、1800 余 户 居民 ， 并 只 用 了 15 分 
间 ， 说 服 李嘉诚 为 此 项 目 投下 20 亿美 金 。 


日 开业 ， 该 餐厅 也 因 东 方 广场 的 建设 而 被 拆除 。 


用 地 性 质 容积 率 高 度 | 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 | 
17~20 层 39.3% 26.6% 高 层 、 院 落 


混合 商业 75 < 65т 


项 目 平面 模型 照片 1 


18F 


18F 20Е 19F 


| 
模型 照片 2 
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西单 大 悦 城 商业 综合 体 


街区 面积 : 21098m? 
建筑 面积 : 133615т? 
建筑 占 地 面积 : 13735m? 
公共 绿地 面积 : 10M? 


2007 年 底 隆 重 开业 的 北京 西单 大 悦 城 ( JOY 
CITY ) 是 一 座 由 中 粮 集团 精心 打造 的 “国际 化 
青年 城 ”。 这 座 西 单 商 圈 唯 一 的 Shopping Ма! 
迅速 成 为 时 尚 达 人 、 流 行 先锋 、 潮 流 新 贵 休闲 购 
物 的 首选 之 地 ， 和 融合 购物 中 心 、 酒 店 服务 式 公寓 
和 甲 级 写字 楼 多 功能 为 一 体 。 拥 有 40 多 个 全 北 
京 独 有 品牌 ， 十 字 连 亡 的 超 宽阔 天 幕 广 场 ， 大 挑 
空中 央 舞 台 ， 共 同 营造 时 尚 共 享 空间 ， 是 2008 
年 北京 商业 地 产 的 最 大 亮点 。 

项 目 采 用 大 型 商业 综合 体 的 形式 较 好 满足 了 来 往 
顾客 休闲 、 娱 乐 、 购 物 、 餐 饮 等 一 体 化 的 体验 需 
求 ， 但 也 造成 体 虽 与 周围 不 协调 ， 立 面 对 城 市 呼 
应 不 够 ， 建 筑 相 对 内 向 封闭 以 及 公共 活动 空间 不 
足 等 缺点 。 


案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 高 层 数 | 建筑 密度 绿地 率 形态 
西单 大 悦 城 | 北京 “| 西城 区 , 西 | 2007 年 | 混合 商业 6.33 <40m 10 层 65.0% 0 点 式 、 中 高 层 
商业 综合 体 单 北大 街 西 


м 


商业 地 块 同比 例 比较 


0 100m 200m 400m 
ишш а] 


[西单 大 悦 城 商业 综合 体 ]* 容积 率 6.33 


[东方 广场 ]* 容积 率 7.5 


| 
[前 门 大 街 ] * 容积 率 0.72 


[格拉 西亚 大 道 商业 区 ]* 容积 率 4.34 


[ 潘 家 园 旧 货 市 场 ]' 容积 率 1.02 


[上 海 新 天 地 ]* 容积 率 1.31 [三 里 屯 太 古里 ]* 容积 率 2.7 


__ 130 | 控制 性 详细 规划 


5.3.3 办公 类 地 块 


办 公 地 块 研究 包括 10 个 案例 ( 表 5-6， 表 5-7 )， 按 照 地 块 容积 率 的 大 
小 排序 (0.5~9.5 ) 分 别 为 : 中 关 村 软件 园 、 龙 奥 大 厦 ( 济南 ) 莱 锦 文化 创意 
产业 园 、 清 华科 技 园 、 汇 融 大 厦 ( 天 津 )、 建 设 部 大 院 、 长 安 兴 融 中 心 、 北 京 国 
际 中 心 、 北 京 环球 贸易 中 心 、 曼 哈 顿 麦迪 逊 大 街 东 街区 ( 纽约 ) 涵盖 了 科技 办 
公园 区 、 旧 厂 改 造 办 公 区 、 办 公 单 位 大 院 、 高 层 办 公 楼 在 内 的 多 种 办 公 类 型 。 
表 5-6 ”办公 类 开发 地 块 相 关 信 息 与 建设 指标 分 析 (| ) 


r. 所 在 建成 
Я spam |1 tE Е жш 用 地 性 质 
ШЕЕ ГИЛ ШШШ 北京 разе, ИРЖИ 2001 АНХ 商务 设施 用 地 
2 [pax 济南 | 历 下 区 ， 东 三 环 以 东经 十 路 南 耐 [2007 | 政府 办 公 天 楼 “| 行政 办 公用 地 
3 = рый 北京 | 朝阳 区 ， 东 四 环 以 东 朝 阳 路 南 侧 。 “|2011 “| 旧 厂 区 改造 | 商务 设施 用 地 
4 | 清华 科技 园 北京 | 海淀 区 ， 清 华 大 学 东 门 正 南 2005 [АНХ 商务 设施 用 地 
= 、 | 和 平 区 ， 大 法 北 路 、 烟 个 道 建 设 路 = 综合 型 商业 人 金 
5 | 汇 融 大 厦 а 2011 аводле бааша 
6 | 建设 部 大 院 北京 | 海淀 区 ， 百 万 庄 大 街 与 增光 路 交叉 口 | 1990 ”| 单位 大 院 混合 用 地 
7 长安 兴 融 中 心 “| 北京 М5. ERSEN, ВВ Е [2006 |Z EZE | 商务 设施 用 地 
8 | 北京 国际 中 心 | 北京 | 朝阳 区 ， 呼 家 楼 京 广 桥 东北 角 2007 [BEDARRE | 商务 设施 用 地 
9 | 北京 环球 贸易 中 心 | 北京 a 邻 北三 环 二 | 2005 | 商业 办 公 混合 | 商务 设施 用 地 
曼哈顿 麦迪 逊 大 街 曼哈顿 区 ，Madison Square Park| 1909 一 ЖА 商业 服务 业 设 
10 | 东 街区 纽约 | 东 侧 1971 商业 办 公 混合 | 施用 地 


55-7 办公 类 开发 地 块 相关 信息 与 建设 指标 分 析 ( Il ) 


容积 | > 高 度 / | 建筑 密度 | 绿地 率 
12 


围绕 环 路 、 中 心 绿地 和 水 面 点 状 自由 布局 ， 


中 关 村 软件 园 0.47 |3E 15.8 低 密度 

КЕЛТИ ОИЯИ, KERRE 
RAAN 118: SE 筑 居中 ， 公 共 场地 位 于 外 侧 
С | o [ор 新 建 建筑 将 旧 厂 区 转 合 ， 厂 房 之 间 形 成 了 尽 
业 园 : 度 宜人 的 步行 走道 和 小 型 花园 
和 塔 式 高 层 办 公 建 筑 ， 形 态 围 合 与 环 卉 国 合 ， 
清华 科技 园 2.32 |32 层 pe 
THAE 42 [5E н=л, PORA, ШЕЕ 
НОЗЕ 441162 ИЕ ЕВ, ЕВЕ 


Кема |52 132 庭院 围 合式 


三 塔楼 围 合 出 的 商业 广场 底层 的 商业 将 办 公 


лыкчы. |562 235 区 连 为 一 体 ， 地 块 边缘 布置 一 座 超 高 塔楼 


北京 环球 贸易 中 心 | 6.2 |24 Е 连 体 双 塔 式 写字 楼 ， 平 行 排 布 


塔 式 办 公 与 历史 建筑 ， 多 层 、 高 层 、 超 高 层 
错落 , 独立 形态 , 围 合 公 园 , HABERA, 
私人 公共 并 存 


曼哈顿 麦迪 逊 大 街 


东 街 区 9.62 |51 Е 
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中 关 村 软件 园 

街区 面积 : 247000m? 
建筑 面积 : 116000m? 
建筑 占 地 面积 : 39000m? 
公共 绿地 面积 : 146500m? 


中 关 村 软件 园 位 于 上 风 上 水 的 北京 市 海淀 区 东北 
旺 ， 园 区 东 临 上 地 信息 产业 基地 ， 南 靠 规划 绿化 
带 及 北大 生物 城 ， 西 接 东北 旺 苗 团 ， 北 至 东北 旺 
北 路 , 与 颐和园 、 西 山 景 区 相伴 , 自然 环境 宜人 。 
园区 与 清华 大 学 、 北 京 大 学 呈 三 角 状 分 布 。 中 国 
科学 院 以 及 海淀 区 众多 高 校 为 入 园 企业 提供 强大 
的 科技 区 位 支撑 和 技术 依托 。 中 关 村 地 区 浓厚 的 
文化 氛围 为 中 关 村 软件 园 的 建设 和 发 展 提供 了 得 
天 独 厚 的 客观 条 件 。2001 年 7 月 12 B, PX 
村 软件 园 被 国家 计 委 、 信 息 产业 部 共同 确定 为 国 
家 软件 产业 基地 

软件 研发 区 的 研发 中 心 以 组 团 的 形式 ， 在 森林 绿 
地 中 自由 琉 散 分 布 。 充 分 体现 了 " 让 科技 融入 自 
然 " 的 宗旨 。 截 至 2010 年 6 月 ， 中 关 村 软件 园 
已 有 入 园 企业 200 ЖЖ. 


[案例 名 称 | 城市 用 地 性 质 | амт ”高 | тй | 建筑 密度 | 绿地 率 жб 

中 关 村 软件 园 北京 办 公园 区 / 商 0.47 12m эж 15.8% 59.3% | 围绕 环 路 、 中 心 绿 
务 设施 用 地 я 
项 目 平面 模型 照片 1 


区 位 分 析 


ПИ 132 | 控制 性 详细 规划 


龙 奥 大 厦 


街区 面积 : 279000т? 
建筑 面积 : 330000m? 
建筑 占 地 面积 : 27300m° 
公共 绿地 面积 : 165500m? 


济南 龙 奥 大 厦 ， 位 于 济南 经 十 东 路 奥 体 中 心 
Ж, 建筑 面积 近 40 万 m? , 主要 为 济南 市 政府 ( Bl 
省 级 部 门 ) 及 各 个 职能 部 门 的 办 公 场所 ， 亦 是 
十 一 届 全 运 会 的 指挥 中 心 和 新 闻 中 心 。 现 为 济南 
市 委 、 市 人 大 、 市 政府 、 市 政协 、 市 纪委 驻地 。 
有 43 个 工作 部 门 ( 如 发 改 委 、 教 育 局 等 ) 10 
个 直属 事业 单位 ( 如 市 政 公用 局 、 园 林 绿 化 局 、 
史 志 办 等 ) ， 是 济南 的 行政 中 心 。 

龙 奥 大 厦 造价 40 亿 ， 是 世界 上 最 大 的 单 体 建筑 
之 一 ， 也 是 世界 上 最 大 的 政府 大 楼 ， 于 2007 
年 9 月 竣工 。 


建筑 四 面 设 出 入 口 ， 外 围 周边 主要 布置 各 级 标准 
办 公 室 ， 中 心 区 域 为 会 议 组 群 及 相应 服务 用 房 ， 
四 周 布置 集中 地 上 停车 场 ， 滨 水 地 带 的 大 面积 绿 
化 及 建筑 内 部 的 生态 绿化 院落 ， 为 办 公 人 员 提 供 
了 放松 休闲 、 安 静 的 办 公 环 境 。 


案例 名 称 城市 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 | 高 度 层 数 建筑 密度 | 绿地 率 形态 
龙 奥 大 厦 济南 | 历 下 区 , 东 | 2007 年 | RADA: 148 66.7т 15 9.8% 59.3% ипе. t 
т = 心 对 称 形 态 ; 大 
二 环 以 东经 机/ 点 状 建筑 居中 ， 公 
十 路 南 侧 公用 地 共 汤 地 位 于 外 侧 
项 目 平面 模型 照片 1 


J 


模型 照片 2 
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莱 锦 文化 创意 产业 园 


街区 面积 : 23625m° 
建筑 面积 : 39832 
建筑 占 地 面积 : 10971m 
公共 绿地 面积 : 803m° 


莱 锦 文化 创意 产业 园 位 于 朝阳 区 八里 庄 东 里 1 
5, ЖДУ = 700 т, 地 处 CBD 
东区 门户 ， 距 中 央 电 视 台 新 址 仅 3 km。 占 地 
面积 约 13 万 m?， 建 筑 面积 约 11 Б тг 

该 园区 前 身 为 北京 第 二 棉纺 织 厂 。2008 年 开始 
改造 ，2011 年 9 月 18 日 正式 投入 运营 。 改 造 
后 的 园区 从 功能 上 分 为 三 个 部 分 : A 区 是 文化 创 
意 产业 交流 中 心 和 产品 展示 交易 区 ， 通 过 搭建 政 
策 信息 服务 平台 、 培 训 招 聘 服务 平台 等 公共 服务 
平台 ， 配 合 文 化 创意 企业 进行 交流 和 宣传 。B 区 
是 被 保留 下 的 特色 优秀 建筑 ， 记 载 着 北京 城市 的 
发 展 痕迹 ,在 保留 原 有 建筑 风格 的 基础 上 ， 其 被 
改造 成 为 创意 服务 中 心 。C 区 由 46 栋 独 栋 花 园 
式 低 密度 工作 室 组 成 ， 是 文化 创意 企业 开展 创意 
工作 、 制 作 创意 产品 的 理想 之 所 。 


建成 时 间 
2011 年 


用 地 性 质 
旧 矿 区 改造 / 
商务 设施 用 


形态 
MRSA KRA, 
厂房 之 间 形 成 了 尺度 宜人 
的 步行 走道 和 小 型 花园 


案例 名 称 | 城市 | 位 置 
莱 锦 文化 创 | 北京 “| 朝阳 区 , Ж 
意 产 业 园 四 环 以 东 朝 
阳 路 南 侧 


项 目 平面 模型 照片 1 


模型 照片 2 


建筑 肌理 
ass 


МООИ 134 | 控制 性 详细 规划 


清华 科技 园 

街区 面积 : 34500m? 
p 建筑 面积 : 80040m 

A 建筑 占 地 面积 : 8600M 

| 公共 绿地 面积 : 8331M 


yav 
| 


一 ы s 


tj 

i 清华 科技 园 的 主体 园区 东 起 清华 南路 ， 西 至 蓝 旗 
营 高 校 教师 住宅 区 与 清华 园 中 学 ， 南 临 成 府 路 
北 至 清华 大 学 南 校 墙 ， 面 积 11.6 公顷 。 科 技 园 
地 处 北京 中 关 村 科技 园区 的 核心 地 带 ， 周 围 聚集 
了 数量 众多 的 著名 高 等 院 校 和 研究 院 所 ， 同 时 享 
有 中 关 村 科技 园区 大 规模 基础 设施 建设 和 一 系列 
配套 优惠 政策 。 园 区 周边 交通 便利 ， 主 干道 纵 贯 
环 、 三 环 直通 西直门 地 铁 站 ， 城 市 轻轨 侧 沿 园 

2 区 通行 

ч 2000 +, 57 万 mz 的 主体 园区 建设 启动 ,入 园 

| 企业 达到 200 家 。 

2005 年 主 园区 标志 性 建筑 一 一 18 万 mz 科 技 

大 厦 竣 工 并 投入 使 用 ， 海 淀 区 共 建 高 新 技术 企业 

服务 平台 ， 创 新 服务 体系 进一步 完善 。 


案例 名 称 | 城市 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 高 度 ЕБ | 建筑 密度 | Seg 形态 
清华 科技 园 | 北京 | 海淀 区 , № | 2005 年 “| 办 公园 区 / 商 | 232 96m 32 层 24.9% 241% | сда 
ып 务 设施 用 地 Б-ты 
项 目 平面 模型 照片 1 


模型 照片 2 
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汇 融 大 厦 

街区 面积 : 34218m° 
建筑 面积 : 143700т? 
建筑 占 地 面积 : 19500т? 
公共 绿地 面积 : 680m° 


汇 融 大 厦 地 块 位 于 天 津 市 原 英 租界 北部 ， 其 东南 
两 侧 为 保留 | 日 有 高 密度 路 网 基础 上 再 开发 的 泰安 
道 五 大 院 项 目 ， 西 北 两 侧 则 为 大 面积 地 块 的 现代 
街区 。 

其 东 侧 的 太原 路 和 南 侧 的 安徽 路 伸 入 地 块 ， 将 地 
块 四 分 ， 并 在 中 心 形成 图 形 广场 。 安 徽 路 以 西 属 
商业 金融 用 地 , 建 有 带 4 层 裙 楼 的 超 高 层 办 公 | 
安徽 路 以 东 属 行政 用 地 。 

西高 东 低 的 高 度 控制 ， 缓 和 了 超 高 层 对 海河 沿岸 
新 古典 城市 意象 的 压迫 ， 也 避免 了 对 泰安 道 五 大 
院 项 目的 天 际 线 景观 造成 破坏 。 


кии | 城市 юн ”] 建成 时 间 | MEHE | ERE 高 度 Е 建筑 密度 | meg 形态 
汇 融 大 大 ЖФ | 和 平 区 , Х| 2011 年 пая 4.2 119.4т 252 57.0% 2.0% 田 字 四 分 ， 中 心 
Жаш më, BAEN 


务 业 用 


塔 
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模型 照片 1 


模型 照片 2 


| 


一 了 一 一 二 一 一 


Г 
I 


建设 部 大 院 


街区 面积 : 25930m? 
建筑 面积 : 114100m? 
建筑 占 地 面积 : 10100? 
公共 绿地 面积 : 3900m° 


建设 部 大 院 位 于 建设 癌 东南 的 一 个 地 块 上 ， 
东 临 三 里 河 路 ， 南 临 增光 路 。 

大 体 晶 的 中 国 建筑 文化 中 心 位 于 地 块 正中 ,内 含 
会 议 、 展 览 等 功能 。 两 座高 层 办 公 楼 位 于 其 南北 
两 侧 ， 共 同 构成 了 地 块 的 东 侧 界面 ， 这 一 立 面 后 
河 路 35 т. 

地 段 西北 和 西南 两 角 上 分 别 有 一 座 13 层 带 7 R 
裙 楼 的 办 公 楼 和 15 层 的 住宅 楼 。 它 们 各 自 与 双 
塔 中 的 一 座 构 成 了 地 块 的 南北 两 个 界面 。 


案例 名 称 | 城市 位 置 ”建成 时 间 | 用 地 性 质 | SRE 高 层 数 建筑 密度 | ”绿地 率 形态 
建设 部 大 院 | ”北京 | мех ил | 1990 年 | 单位 大 院 / 混 | 44 70m 16 层 39.0% 150% ”| 东 侧 主干 路 界面 后 退 ， 
合用 地 南北 为 高 层 界面 
区 位 分 析 项 目 平面 模型 照片 1 
a м4 ЕР 1; ` 
Ti Н ЕЛЫ? 
EN К-ТИ | 


模型 照片 2 


F 


长 安 兴 融 中 心 

街区 面积 : 27435m° 
建筑 面积 : 142662m° 
建筑 占 地 面积 : 10974m° 
公共 绿地 面积 : S081m° 


中 心 位 于 西 长 安 街 南 介 ， 紫 邻 金融 街 。 
北 侧 为 北京 招商 国际 金融 大 厦 , 与 中 国人 民 银 行 、 
中 国 工商 银行 总 行 等 重要 金融 机 构 隔 街 相 望 ; 西 
北 侧 有 远洋 大 厦 ; 西 侧 有 天 银 大 厦 ; 东 侧 紧邻 南 
їзїн. 

长 安 兴 融 中 心 是 综合 建筑 , ША Е. В ERR 
纯 5A 级 智能 人 楼 以 及 С 座 包含 写字 楼 和 
配套 酒店 式 公寓 的 综合 楼 组 成 。 

长 安 兴 融 中 心 借鉴 中 国 传统 建筑 与 西方 开放 式 街 
1509898, 东西 两 座 写字 楼 呈 对 称 的 L 形 布局 ， 
与 南 侧 条 形 的 公寓 楼 围 合成 庭院 式 的 格局 ， 通 过 
双 层 挑 空 过 廊 直 入 中 庭 ， 利 用 多 元 化 的 过 渡 空间 
巧妙 穿插 ， 令 各 个 楼 宇 即 相对 开放 ， 又 共享 庭院 
空间 ， 极 具 均 好 性 。 


案例 名 称 | 城市 | 位 置 建成 时 间 | 用 地 性 质 容积 率 | 高 度 层 数 | 建筑 密度 绿地 率 形态 | 
а 北京 “| 西城 区 , Р г 5.2 52 т 2 40.0% 庭院 围 合式 
长 安 街 南 侧 ， 


紫 邻 金融 街 


模型 照片 1 


模型 照片 2 
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北京 国际 中 心 
街区 面积 : 44500m 
ГА 建筑 面积 : 2500001? 
- 建筑 占 地 面积 : (2016г? 
公共 绿地 面积 : 9548m” 


北京 国际 中 心 ， 凌 路 СВО 中 轴 一 一 东 三 环 ， 对 
峙 京 广 中 心 、 财 富 中 心 ， 比 肩 CCTV 新 址 ， 四 
大 中 心 一 举 莫 定 СВО 核心 区 的 北 疆 地 标 ， 形 成 
CBD 强势 商务 群落 。 国 际 中 心 连接 建设 中 的 地 
铁 10 号 线 ， 触 动 着 都 市 最 敏感 的 神经 。 北 京 国 
际 中 心 3 号 楼 ， 端 坐 广场 中 央 ， 依 及 4000 m° 
圆 形 中 央 商 业 广场 ,与 珠 静 的 球面 玻璃 天 棚 形 
成 默契 ， 坐 镇 北京 国际 中 心 ， 运 筹 商战 风云 ， 确 
立 CHAIRMAN 地 位 。 

北京 国际 中 心 午 承 其 得 天 独 厚 的 区 位 资源 优势 与 
来 自 城市 主 中 心 区 土地 的 稀缺 性 ， 以 无 比 优越 的 
性 价 比 ， 吸 引 无 数 有 眼光 的 投资 者 ， 成 为 北京 新 
的 财富 天 堂 。 北 京 国际 中 心 站 在 CBD 的 肩膀 上 
成 为 新 的 国家 财经 基地 ， 成 为 一 个 时 代 和 城市 的 
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案例 名 称 建成 时 间 | 用 地 性 质 建筑 密度 绿地 率 形态 


北京 国际 中 心 | 北京 | 朝阳 区 , F| 2007= | 高 层 办 公 建 5.62 27.0% 21.5% m 
家 楼 京 广 桥 销 群 /商务 pE м 
аа 设施 用 地 体 ， 地 块 边缘 布置 

一 座 超 高 塔楼 
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北京 环球 贸易 中 心 
街区 面积 : 33181m° 
建筑 面积 : 205722m? 
建筑 占 地 面积 : 10950m 
公共 绿地 面积 : 4678m 


北京 环球 贸易 中 心 ， 处 于 СВО. #62. ФЕ, 
中 关 村 、 亚 运 村 诸 商 圈 簇 拥 之 中 ， 扼 守 亚 奥 南大 
门 ， 距 离 奥 运 主 会 场 仅 3.2 km 。 
北京 环球 贸易 中 心 是 БА 级 商务 综合 体 ， 集 6 栋 
智能 化 国际 甲 级 写字 楼 、 喜 来 登 (Sheraton) 五 
旦 级 酒店 及 服务 式 公寓 、 会 议 中 心 、 商 业 等 多 种 
现代 化 商务 功能 于 一 身 。 具 有 丰 寅 的 业态 组 合 ， 
层次 分 明 。 有 Intel、 国 投 远东 航运 有 限 公司 、 
OKI 友 讯 集团 、 奥 迪 等 入 驻 。 

6 5А 国际 甲 级 写字 楼 错落 有致， 写字 楼 人 A、 
B 栋 直面 北三 环 主干 道 ， 联 体 双 塔 式 建筑 ， 整 体 
造型 线条 流畅 、 轮 廓 鲜明 ， 玻 璃 切割 。C、D 栋 
写字 楼 为 联 体 双 塔 ,地 上 20 层 , 地 下 4 层 , 与 
А. В В, Ж. 


四 
Ж! 


-- 
== = ——_ 


案例 名 称 | 城市 位 置 | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | 容积 率 高 度 /m | 层 数 建筑 密度 绿地 率 形态 
北京 环球 贸 | 北京 | зак, ва | 2005 年 | 商业 办 公 混 | 62 94.5 24 层 33.0% 14.1% | 联 体 双 塔 式 写字 楼 ， 
易 中 心 合 / 商 务 设 平行 排 布 
施用 地 


区 位 分 析 项 目 平面 模型 照片 1 


Га | 


模型 照片 2 
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晏 哈 顿 麦迪 逊 大 街 东 街区 
街区 面积 : 31510m° 
建筑 面积 : 303126m” 
建筑 占 地 面积 : 13852m? 
公共 绿地 面积 : 315M 


麦迪 逊 广 场 ( Madison Square ) 位 于 纽约 曼 哈 
顿 区 第 五 大 道 、 百 老 汇 、23 街 кї, 也 是 
野 哈 顿 的 地 标 之 一 。 麦 迪 逊 广场 得 名 于 第 四 任 美 
国 总 统 、 美 国 宪法 的 主要 创立 者 詹姆斯 .麦迪 
я 是 麦迪 逊 广场 公园 , 占 地 6.2 英亩 ( #0 
252). 

麦迪 逊 大 街 以 东 街区 为 曼哈顿 著名 的 商业 区 与 
办 公 区 ， 高 楼 林立 ， 高 层 与 超 高 层 建筑 分 布 错 
落 有 致 ， 各 楼 宇 大 多 呈 独 立 形态 ， 却 又 向 着 公 
园 形 成 围 合 之 势 。 街 区 内 较 著名 的 建筑 有 建 于 
1909 年 的 大 都 会 人 寿 保 险 大 楼 ( Metropolitan 
Lifelnsurance Company Tower) 等 ， 楼 高 
213m， 共 50 层 ， 是 当时 世界 上 最 高 的 
区 内 各 建筑 属于 典型 商业 办 公 混合 模式 ， 办 公 、 
商 、 住 在 此 处 高 度 混合 ， 私 人 产业 与 公共 产业 亦 
BHF. 


案例 名 称 城市 си | 建成 时 间 | 用 地 性 质 | ане | 高 度 | ен | 建筑 密度 | 绿地 率 形态 
Аш И | #47 mim, 1909 商业 办 公 混 9.62 213m 51 层 44.0% 1.0% 
街 东 街 区 1971# “| 合 / 商 业 服务 
业 设施 用 地 


项 目 平面 模型 照片 1 
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办 公 地 块 同比 例 比较 P cy 


[北京 环球 贸易 中 心 ] * 容积 率 6.2 


[中 关 村 软件 园 ]* 容积 率 0.47 


际 中 心 ] * 容积 率 5.62 


\ 
[长 安 兴 融 中 心 ]* R 


DEX ee] S= Ш) . 容积 率 1.69 


= [建设 部 大 院 ]* 容积 率 4.4 


[清华 科技 园 ]* 容积 率 2.32 


[ 汇 融 大 厦 ] * 容积 率 4.2 


0 100m 200m 400m 
[с] Г] 
空 制 性 详细 规划 
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6.1 城市 设计 与 控制 性 详细 规划 编制 


城市 设计 与 控 规 之 间 存 在 相辅相成 、 密 不 可 分 的 内 在 关系 。 在 现代 城市 
设计 急于 寻找 一 套 更 加 切实 可 行 、 系 统 完善 的 设计 管控 方法 时 ， 控 制 性 详 
细 规 划 提供 了 将 城市 设计 内 容 法 定 化 和 接轨 实施 的 重要 渠道 "9%， 是 将 城市 
设计 准则 指导 纲要 等 管控 要 求 转化 为 地 块 开发 建设 条 件 的 首要 工具 。 因 此， 
控 规 越 来 越 成 为 城市 设计 运作 过 程 中 实现 策略 落地 、 信 息 反馈 与 控制 调整 
的 关键 手段 。 

同时 ， 当 控制 性 详细 规划 由 于 在 实践 中 偏重 规定 性 指标 内 容 确 定 而 忽略 
了 引导 性 指标 ， 以 及 指标 控制 过 于 抽象 、 概 括 且 并 不 与 城市 建设 质量 产生 
直接 对 应 关系 等 原因 而 遭遇 诉 病 时 ， 城 市 设计 成 为 完善 控 规 三 维 空间 形态 
引导 和 提出 城市 风 狐 、 品 质 建设 要 求 的 有 效 补充 。 事 实 上 ， 控 规 中 的 常用 
指标 在 本 质 上 与 城市 设计 内 容 密切 相关 ， 城 市 设计 研究 是 基础 ， 很 多 指标 
数值 是 其 成 果 的 抽象 表达 形式 。 因 此 ， 控 规 编制 越 来 越 深刻 地 认识 到 来 自 
城市 设计 研究 的 指导 作用 ， 在 控 规 编制 中 融入 城市 设计 ， 不 仅 可 以 丰富 规 
划 管 控 维度 ， 还 有 助 于 打破 基于 传统 经 验 的 控制 指标 确定 方法 ， 提 升 规划 
编制 的 科学 性 和 合理 性 。 


6.2 ”城市 设计 转译 控 规 图 则 


受制 于 8 周 控 规 设计 课程 的 时 间 限 制 ， 学 生 无 法 在 规定 时 间 内 对 
1~2km? 的 规划 单元 先 开展 城市 设计 研究 ， 再 完成 控 规 成 果 制 定 。 因 此 , 为 
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了 帮助 学 生理 解 控 制 性 详细 规划 在 管控 语汇 上 的 独特 性 ( 区 别 于 前 期 已 经 
学 过 的 设计 语言 )、 控 制 指标 与 城市 形态 间 的 对 应 关系 ， 以 及 城市 设计 与 控 
规 编制 之 间 的 相互 支撑 作用 等 ， 清 华 控制 性 详细 规划 的 设计 课程 在 2014 
年 度 教学 中 ， 尝 试 了 要 求学 生 基 于 已 有 城市 设计 方案 ， 将 方案 转化 为 控 规 
成 果 的 设计 训练 ， 训 练 重点 不 在 于 从 现状 出 发 提出 规划 设计 方案 ， 而 是 聚 
焦 在 了 解 和 掌握 控 规 成 果 的 组 成 、 控 规 编制 的 关键 技术 要 点 、 控 规 表达 技 
术 方 法 等 ， 教 学 目标 相对 纯粹 。 


6.2.1 教学 题目 设 定 


教学 选 定 的 控制 性 详细 规划 的 设计 地 段位 于 北京 中 心 城 的 边缘 ， 为 朝阳 
区 绿化 隔离 带 中 的 集中 建设 用 地 ， 总 用 地 面积 约 310hm? ( 图 5-1 )。 地 段 
范围 内 ， 现 状 分 布 着 诸多 村 庄 居 民 点 以 及 水 塘 和 苗 围 ， 有 河道 支流 从 用 地 中 
穿 过 。 具 体 周边 现状 情况 及 功能 定位 如 下 : 

(1) 周边 用 地 

用 地 东北 部 有 城市 河流 流 经 ， 其 支流 穿越 地 段 ; 用 地 东 侧 规划 为 乡 产业 
用 地 ， 南 侧 为 居住 用 地 ， 西 侧 和 北 侧 均 为 规划 绿地 。 

(2 ) 周边 道路 

用 地 东部 规划 有 1 条 高 速 公路 和 1 条 高 架 形式 的 轻轨 线 ， 并 在 用 地 内 
设 有 1 个 高 架 站 点 ;南部 规划 有 1 条 高 速 公路 , 西部 和 北部 规划 为 城市 干道 。 

(3 ) 功能 定位 

根据 上 位 规划 和 城市 发 展 要 求 ， 地 段 未 来 应 被 开发 为 集 区 域 商业 休闲 服 
务 中 心 和 高 品质 居住 社区 为 一 体 的 综合 功能 区 , 将 建设 形成 包含 零售 、 餐 饮 、 
娱乐 、 商 务 、 旅 游 、 休 闲 、 文 化 、 居 住 等 多 种 功能 的 复合 地 区 。 

为 保证 地 段 开发 建设 的 高 品质 ， 城 市 政府 和 开发 建设 单位 针对 规划 
地 段 组 织 了 城市 设计 竞标 ， 邀 请 知名 设计 咨询 公司 和 规划 设计 机 构 完成 
了 各 具 特 色 的 城市 设计 成 果 ( 图 6-1 )， 并 以 此 作为 下 一 步 详 细 规 划 编 制 
的 基础 。 

课程 教学 要 求学 生 选 择 城市 设计 竞标 成 果 中 的 某 一 方案 ， 在 进一步 修改 
完善 的 基础 上 ， 完 成 以 设计 方案 为 依托 的 控制 性 详细 规划 全 套 成 果 。 控 规 
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6-1 城市 开发 片区 的 规划 范围 与 城市 设计 方案 竞标 成 果 7 


编制 的 规划 前 提要 求 包括 : 中 结合 现状 及 规划 条 件 ， 考 虑 交通 因素 ， 综 合 
布置 各 类 公 建 、 居 住 、 绿 地 及 配套 设施 等 用 地 功能 ; (2) 细 化 和 完善 用 地 内 
的 道路 系统 。 规 划 范 围 内 要 求 有 1 处 公交 场 站 和 1 处 社会 停车 场 ， 需 结合 
方案 设置 ; (3) 规 划 设 计 方 案 要 体现 竞标 方案 的 空间 布局 思路 ， 体 现 地 区 特 
色 和 濒 水 地 区 建设 特点 ; 外 保留 现状 河道 ， 控 制 规划 范围 内 建筑 高 度 控制 
不 超过 40m。 具 体 控 规 成 果 要 求 包括 : 文本 、 图 则 、 规 划 图 纸 、 说 明 书 与 
其 他 附件 等 。 


6.2.2 FETS 


示范 作业 选择 了 依托 河道 在 场地 中 心 形成 景观 湖面 ， 并 呈 放 射 状 将 场地 
划分 为 四 个 不 同 功能 板块 的 设计 竞赛 方案 ( 图 6-1， 右 上 )， 通 过 深化 完善 
设计 以 及 规划 管控 语言 的 转译 ,编制 完成 场地 控 规 成 果 ”。 控 规 在 空间 结构 


© ЕЖЕ 2014 年 教学 成 果 ， 学 生 关 博 ， 指 导 教师 唐 燕 。 
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上 保留 了 竞标 方案 的 特点 ， 以 湖面 为 中 心 ， 向 外 形成 五 条 放射 水 系 ， 从 而 
界定 出 四 大 环 湖 功能 片区 : 东 侧 靠近 高 架 轨道 线路 的 地 块 定位 为 商业 、 办 公 、 
服务 、 休 闲 等 功能 聚集 的 区 域 服务 中 心 ， 建 筑 体 量 、 密 度 和 高 度 相对 较 大 ; 
西部 、 南 部 、 北 部 地 块 均 规划 为 相对 独立 的 组 团 式 居住 社区 ， 建 筑 以 板式 
多 层 为 主 ， 濒 湖岸 线 周边 为 低层 。 

控 规 方案 对 场地 进行 了 地 块 细 分 ， 明 确 了 各 地 块 的 土地 使 用 性 质 和 各 
项 控制 指标 。 在 道路 组 织 上 ， 规 划 通 过 一 条 区 内 环线 串 接 起 四 个 功能 片区 ， 
并 建立 起 与 外 围城 市 道路 的 合理 对 接 。 在 景观 结构 上 ， 规 划 划 定 了 以 湖面 
和 河道 为 中 心 ， 以 东 、 南 方向 两 条 快速 路 的 生态 防护 绿地 为 要 素 的 “ 蓝 线 ” 
与 “ 绿 线 ”控制 范围 ， 通 过 建立 一 条 从 轻轨 站 点 引 向 湖 心 的 绿色 景观 轴线 
形成 区 域 的 景观 高 潮 。 在 公共 设施 配套 上 ， 除 轻轨 站 点 周边 集中 建设 的 区 
域 中 心 外 ， 几 个 居住 片区 内 部 均 形成 了 等 级 规模 不 同 的 服务 中 心 ， 以 完善 
片区 功能 和 提供 完整 的 居住 区 公共 服务 设施 配套 。 
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6.3 城市 设计 结合 控 规 的 全 过 程 设计 课程 探索 

清华 控 规 设计 课程 探索 了 “城市 设计 + 控 规 ”的 全 过 程式 教学 方法 。 
在 为 期 16 周 的 “城市 设计 + 控 规 联合 教学 ”模式 中 ， 前 8 周 为 城市 设计 
训练 ， 后 8 周 为 控制 性 详细 规划 教学 。 控 制 性 详细 规划 的 设计 地 段 选 定 为 
一 个 完整 的 控 规 编制 单元 ， 面 积 1~2km?。 由 于 三 年 级 规划 本 科 生 尚 不 具 
备 8 周 完成 1~2km? 城市 设计 任务 的 技能 ， 因 此 城市 设计 的 设计 地 段 规模 
为 20~30hm?， 且 位 于 控 规 编制 单元 的 空间 范围 内 。 学 生 在 完成 上 下 衔接 
的 两 个 规划 设计 任务 过 程 中 ， 除 现状 调研 、 开 发 地 块 研究 等 工作 采用 分 小 
组 进行 的 模式 之 外 ， 城 市 设计 方案 成 果 、 控 制 性 详细 规划 成 果 均 要 求 每 个 
人 独立 完成 一 套 。 

此 外 ， 因 市 政工 程 、 环 卫 防 灾 规 划 等 的 专业 技术 性 较 强 ， 超 出 了 三 年 级 
学 生 在 8 周 控 规 作业 时 间 内 完成 相关 规划 任务 的 实际 能 力 ， 所 以 清华 控 规 
课程 对 该 方面 的 训练 仅 要 求学 生 了 解 ， 不 做 具体 的 图 纸 规划 和 文本 、 说 明 
书 等 方面 的 成 果 要 求 。 市 政工 程 与 环卫 防 灾 等 的 规划 技能 训练 在 学 院 专门 
开设 的 “市 政 基 础 设施 规划 ”课程 上 培养 。 


6.3.1 教学 题目 设 定 与 学 生 作业 示范 一 


1. 教学 题目 设 定 : 首钢 地 区 城市 设计 与 控制 性 详细 规划 O 

首钢 总 公司 是 中 国 十 大 钢铁 公司 之 一 ，1989 年 被 国家 批准 为 国家 一 级 
企业 。 公 司 前 身 为 石景山 炼 铁 厂 ， 始 建 于 1919 年 。1937 年 被 日 军 侵占 ， 
改名 为 石景山 制 铁 所 。 抗 战胜 利 后 ， 相 邻 的 久保 田 铁 工 所 并 入 ，1946 年 改 
名 为 石景山 钢铁 厂 。1948 年 被 人 民政 府 接收 为 全 民企 业 。1949 年 后 经 几 
次 大 规模 扩建 改造 ， 逐 步 形成 从 采矿 、 冶 炼 到 轧 材 的 大 型 钢铁 企业 。1994 
年 钢 产量 达到 824 万 t, 位 居 当 年 全 国 第 一 , 同时 以 钢铁 业 为 主 , 兼 营 采矿 、 
机 械 、 电 子 、 建 筑 、 房 地 产 、 服 务 业 、 海 外 贸易 等 多 种 行业 ， 成 为 跨行 业 、 
跨 地 区 、 跨 所 有 制 、 跨 国 经 营 的 特大 型 企业 集团 。 

为 了 还 首都 一 片 蓝天 及 积极 支持 2008 年 北京 奥运 会 ， 2005 年 2 月 ， 


Ф ”设计 地 段 基 本 情况 根据 以 下 资料 整理 : 首钢 工业 区 基础 资料 汇编 (1999 一 
2014 年 度 ), 文献 [75]。 
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国务 院 批准 “首钢 实施 搬迁 、 结 构 调 整 和 环境 治理 "方案 。 200565 30 日 ， 
首钢 的 功勋 高 炉 一 一 五 号 高 炉 停产 拆迁 ， 标 志 着 具有 80 多 年 辉煌 历史 的 首 
钢 ( 中 国 最 大 的 钢铁 联合 企业 ) 涉 钢 系 统 搬迁 的 正式 启动 。 根 据 北京 市 政 
府 相关 文件 的 要 求 ， 首 钢 于 2007 年 底 压 产 400 万 t， 并 于 2010 年 底 实 现 
主 厂区 的 全 面 停产 。 首 钢 在 这 片 土地 上 留 下 了 极 具 规模 的 工业 建筑 群 ， 有 
厂房 、 料 仓 等 丰富 的 工业 建筑 ， 有 水 塔 、 锅 炉 、 皮 带 长 廊 等 特色 的 工业 构 
筑 物 ， 还 有 群 明湖 、 秀 池 、 石 景山 等 工业 化 的 自然 风景 。 未 来 园区 将 打造 
成 高 端 要 素 聚集 、 总 部 特征 明显 、 创 新 创意 无 限 、 工 业 文 化 浓厚 、 生 态 环 
境 优美 的 新 首钢 高 端 产 业 综合 服务 区 。 

新 首钢 高 端 产业 综合 服务 区 位 于 石景山 区 中 部 、 北 京 市 区 最 西端 ， 东 临 
古城 片区 ， 西 至 永定 河 与 门头沟 新 城 隔 河 相 望 ， 南 抵 丰 台 区 ， 北 接 金 顶 街 
片区 , 直 享 三 区 交汇 的 枢纽 优势 。 在 《北京 城市 总 体 规划 ( 2004—2020 年 )》 
确立 的 “两 轴 两 带 多 中 心 ”城市 空间 结构 中 ， 新 首钢 高 端 产 业 综合 服务 区 
作为 “西部 发 展 核心 区 ”， 处 于 西部 发 展 带 和 东西 轴 一 一 长 安 街 延 长 线 的 节 
点 位 置 ， 是 长 安 街 上 唯一 的 最 大 规模 发 展 用 地 ， 并 作为 北京 “十 二 五 ” 规 
划 “ 两 城 两 带 、 六 高 四 新 ”创新 产业 格局 中 的 四 大 高 新 产业 新 区 之 一 ， 被 
直接 纳入 “国家 服务 业 综合 改革 试点 区 "“ 国 家 可 持续 发 展 试验 区 ”和 “中 
关 村 国家 自主 创新 示范 区 ”。 综 合 服务 区 占 地 8.63km?， 规 划 总 建筑 面积 为 
1060 万 m?。 

课程 选 定 的 规划 设计 地 段位 于 首钢 高 端 产 业 服务 区 的 北部 ( 图 6—2), 
城市 设计 范围 约 20hm?， 控 制 性 详细 规划 范围 约 2km?， 规 划 设计 任务 要 
求 如 下 : 

(1) 在 现状 调研 的 基础 上 ， 从 城市 一 片区 一 地 段 等 不 同 尺 度 对 规划 区 
进行 综合 研究 ， 明 确 规划 区 发 展 的 问题 与 挑战 、 优 势 与 潜力 、 目 标 与 方向 
等 (2 周 )。 

(2) 针对 约 20hm° 的 设计 地 段 进 行 城市 设计 (6 周 )， 完 成 城市 设计 成 
果 1 套 。 在 工业 遗产 保护 的 前 提 下 ， 将 地 段 规划 设计 为 包含 商业 办 公 、 文 
化 创意 产业 、 文 化 休闲 、 居 住 等 功能 在 内 的 复合 发 展区 ， 使 其 成 为 北京 标 
志 性 高 端 产 业 综合 服务 地 区 的 重要 组 成 部 分 。 
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图 6-2 首钢 地 区 城市 设计 与 控制 性 详细 规划 的 规划 地 段 与 范围 


(3) 针对 面积 约 2km? 的 规划 区 编制 完成 控制 性 详细 规划 成 果 1 套 (8 
周 )， 以 引导 北京 高 端 产 业 综 合 服务 区 的 未 来 建设 发 展 。 通 过 合理 的 功能 定 
位 、 路 网 优化 、 遗 产 保护 、 旧 建筑 再 利用 、 新 开发 管控 等 ， 初 步 掌握 存量 
规划 导向 下 的 控制 性 详细 规划 的 编制 方法 与 管理 途径 。 

2. 学 生 作 业 示范 © 

作业 的 城市 设计 地 段 选择 在 北京 石景山 片区 首钢 工业 园区 的 西北 角 ， 是 
首钢 地 区 工业 遗存 保留 最 多 的 地 段 之 一 。 方 案 重 在 探索 如 何 针对 工业 遗产 
保护 类 的 城市 更 新 活动 ， 处 理 好 工业 历史 意向 维护 和 新 型 产业 注入 之 间 的 
平衡 关系 ， 理 念 为 “保护 式 发 展 中 的 新 旧 共 存 ”。 

(1) 保护 式 发 展 

方案 充分 保留 了 片区 内 的 工业 遗迹 和 文化 遗存 并 进行 再 次 利用 ， 如 大 机 
械 厂 房 、 大 库 仓 、 工 人 宿舍 、 工 人 活动 礼堂 、 高 空运 输 管道 等 ， 通 过 切割 、 
重组 、 拼 贴 改造 、 场 地 设计 等 城市 设计 手法 对 其 形态 关系 进行 设计 织 补 和 
整体 处 理 ， 以 满足 文化 观光 、 商 业 购 物 、 文 创 企 业 办 公 、 剧 院 、 高 空 观光 


© {ЕЖЕ 2015 年 教学 成 果 ， 学 生 材 聪 ， 指 导 教 师 为 黄 准 、 唐 燕 。 
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等 新 型 产业 与 功能 的 空间 需求 。 方 案 还 以 石景山 、 冷 凝 塔 等 外 围 工业 遗 
存 和 南北 冷凝 池 ( 湖 ) 作为 视觉 控制 关键 点 和 片区 活动 重要 节点 ， 通 过 
视觉 廊 道 和 步行 通 廊 设 计 、 保 留 片区 肌理 等 手法 ， 来 进一步 强化 场地 的 
原 有 特征 。 

(2) 新 旧 共存 

设计 片区 在 发 展 定位 上 被 确定 为 首钢 文化 创意 园区 ， 基 于 国际 优秀 文化 
创意 产业 发 展 的 案例 分 析 与 经 验 借 鉴 ， 设 计 方案 提出 了 “创意 办 公 x 文化 
观光 ”的 发 展 新 模式 。 一 方面 ， 以 打造 “文化 创意 办 公 ” 为 龙头 ， 为 中 小 
企业 提供 个 性 鲜明 、 品 格 优质 的 办 公 环境 和 配套 设施 ; 另 一 方面 以 现 有 文 
化 遗存 为 基底 ， 发 展 “ 文 化 观光 产业 ”来 打造 地 区 名 片 ， 为 场地 提供 流 
量 与 活力 。 这 其 中 的 “x ”代表 融合 ， 在 链接 创意 办 公 与 文化 观光 的 交 
亚 空 间 中 设置 文 创 展览 、 路 演 空 间 、 集 市 等 ， 打 造 文化 创意 产业 链 中 重 
要 的 交流 与 交易 载体 。 总 体 上 ， 设 计 方案 因此 可 划分 为 北部 以 新 区 为 主 
的 企业 办 公 区 和 南部 以 工业 遗存 为 主 的 文化 观光 区 两 大 部 分 ， 两 者 相互 
支持 和 相互 增益 ， 形 成 “ 旧 象 新 魂 ， 新 旧 共 存 ” 的 辉映 格局 。 同 时 ， 方 
案 设 计 有 步行 系统 贯穿 全 场 ， 构 建 起 “办 公 绿 化 带 + 文化 观光 轴 ” 的 慢 
行 休闲 体系 。 

设计 方案 倡导 “遗存 保留 优先 ”策略 ， 新 建 建筑 的 体 量 和 高 度 都 不 超过 
原 工业 遗存 的 建筑 尺度 ， 使 得 新 的 建设 能 够 通过 小 体 量 、 高 密度 、 屋 项 绿 
化 等 方式 隐匿 在 工业 园区 中 ， 从 而 创造 出 一 个 充满 工业 遗存 记忆 与 新 型 创 
意 活力 的 城市 新 天 地 。 

控制 性 详细 规划 以 城市 设计 为 基础 ， 规 划 范围 拓展 到 首钢 组 团 ， 面 积 约 
2km?。 在 位 于 原 首钢 园区 中 的 规划 区 内 ， 工 业 遗 产 资源 ( 冷凝 塔 、 简 仓 、 
炼 钢 作业 核心 区 ) 和 水 域 景观 面 ( 冷凝 池 、 永 定 河 ) 丰富 ， 是 规划 重点 保 
护 利用 的 关键 对 象 。 方 案 针对 首钢 组 团 确定 了 “以 工业 文化 为 基底 ， 综 合 
发 展 集 文化 观光 、 商 务 办 公 、 居 住 社区 ”的 规划 发 展 目标 。 

Ф 在 空间 结构 上 ， 首 钢 组 团 位 于 长 安 街 的 西 延长 线 上 ， 从 长 安 街 往 北 ， 
规划 区 围绕 景观 湖面 ( 原 工业 冷凝 池 ) 形成 了 三 条 南北 纵向 的 产业 空间 发 
展 带 ， 分 别 为 “工业 遗产 景观 绿化 观光 带 ” “城市 商务 办 公 发 展 带 ” “创意 
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产业 办 公 发 展 带 ”。 几 条 横贯 东西 的 交通 线路 和 混合 功能 线 将 它们 整合 在 一 
起 ， 成 为 紧密 相连 和 支撑 互助 的 整体 系统 。 

@ 在 绿化 景观 上 , 规划 形成 了 “三 纵 两 横 ” 的 网 络 状 景观 体系 。 三 纵 ” 
分 别 为 滨 水 防护 绿化 带 、 工 业 遗 存 景观 带 和 首钢 铁路 景观 带 ; “两 横 ” 为 关 
键 的 东西 向 视线 通 廊 ， 连 接 了 石景山 、 冷 凝 塔 、 冷 凝 池 、 永 定 河 等 重要 场 
地 制高点 和 核心 景观 节点 。 

З 在 容积 率 、 建 筑 密度 和 建筑 高 度 的 控制 上 ， 利 用 西 侧 永定 河 的 景观 
统筹 作用 与 东 侧 靠近 城市 成 熟 片区 的 区 位 优势 ， 确 定 规划 区 应 形成 西 低 东 
高 的 空间 生长 格局 。 中 心 以 工业 遗产 绿化 带 和 冷凝 池 周 边 地 区 作为 关键 建 
设 控制 区 ， 以 工业 遗存 的 现状 建设 情况 为 参照 ， 严 格 控制 新 增 建筑 的 数量 、 
体 量 和 高 度 ， 形 成 工业 遗产 优先 、 文 化 观光 产业 为 主 的 特色 中 心 区 。 位 于 
工业 遗存 景观 绿化 带 以 东 的 商务 办 公 产 业 发 展 轴 带 ， 则 允许 合理 提高 容积 
率 和 建筑 密度 ， 通 过 集约 化 建设 为 首钢 组 团 注入 新 的 发 展 活力 。 
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首都 钢铁 三 的 城市 更 新 
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6.3.2 ”教学 题目 设 定 与 学 生 作业 示范 二 


1. 宋 庄 镇 小 堡 村 地 区 城市 设计 与 控制 性 详细 规划 O 

宋 庄 镇 是 北京 市 通州 城市 副 中 心 下 辖 的 一 个 镇 ， 位 于 北京 东部 ， 通 州 北 
部 ， 西 与 朝阳 区 接壤 ， 北 与 顺义 区 为 邻 ， 东 邻 潮 白河 ， 西 邻 温 榆 河 ， 距 市 
区 东直门 22km。 宋 庄 镇 域 面积 116km?， 辖 47 个 行政 村 ， 镇 域内 户籍 人 
口 近 10 万 。 宋 庄 自然 环境 得 天 独 厚 ， 未 来 将 在 巩固 都 市 工业 基础 上 ， 大 力 
发 展 文化 创意 、 临 空 经 济 、 体 育 休闲 、 观 光 生态 四 大 新 兴 产 业 。 

当前 大 众 所 说 的 宋 庄 ， 通 常 泛 指 位 于 北京 市 通州 区 的 宋 庄 艺术 区 。 末 庄 
镇 艺术 人 才 集聚 ，20 世纪 90 年 代 中 期 ， 艺 术 家 开始 在 宋 庄 这 片 土地 上 集 


Ф ”设计 地 段 基本 情况 根据 以 下 资料 整理 : 宋 庄 简介 . 北京 市 通州 区 宋 庄 人 民政 
府 网 站 ，http://www.songzhuang.gov.cn/a/szjj/，2017 ; #485. 清华 大 学 建筑 学 
院 控制 性 详细 规划 设计 课程 讲义 ，2016. 
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聚 。 在 过 去 十 多 年 时 间 里 ， 宋 庄 以 开放 的 胸怀 和 包容 的 心态 ， 吸 引 了 5000 
多 海内 外 艺术 创作 者 。 他 们 跟随 着 黄 永 玉 、 栗 完 庭 等 艺术 大 师 的 足迹 来 此 
生活 、 创 作 ， 造 就 了 全 球 人 数 最 多 、 规 模 最 大 的 原创 艺术 大 本 营 一 一 宋 庄 
艺术 家 群落 。 目 前 ， 宋 庄 已 有 各 类 美术 馆 和 大 型 艺术 机 构 14 家 。 每 年 在 此 
进行 的 艺术 展演 、 文 化 交流 活动 超过 500 场次 ， 国 际 性 活动 50 场次 。 宋 
庄 艺 术 家 每 年 参加 六 大 洲 30 个 国家 的 艺 展 活动 80 多 场 ,涉及 作品 数 干 件 ， 
吸引 国际 观 客 10 多 万 人 次 ， 受 到 了 国内 外 各 界 人 士 的 广泛 关注 ， 逐 渐 建立 
起 宋 庄 当代 、 原 创 、 前 沿 、 生 态 艺术 的 文化 品牌 ， 扩 大 了 宋 庄 在 艺术 发 展 
领域 的 社会 影响 力 ， 推 动 了 宋 庄 文化 创意 产业 的 积极 发 展 。2006 年 12 В, 
北京 市 文化 创意 产业 领导 小 组 正式 认定 了 十 大 文化 创意 产业 集聚 区 ， 宋 庄 
文化 创意 产业 集聚 区 便 是 其 中 之 一 。 

宋 庄 镇 小 堡 村 是 中 国 最 大 的 原创 艺术 家 聚集 地 。 从 1993 年 开始 ， 陆 续 
有 艺术 家 到 宋 庄 镇 小 堡 村 租房 。1995 年 北京 圆明园 画家 村 解散 后 ， 一 部 分 
艺术 家 集体 搬迁 到 小 堡 村 。 近 年 来 ， 艺 术 家 迁 入 宋 庄 速度 呈 上 升 趋势 ， 到 
2006 年 ， 规 模 已 经 达到 1000 人 左右 。 这 些 艺 术 家 主要 分 布 在 以 小 堡 村 为 
核心 的 瞳 里 、 六 合 、 大 兴 庄 、 辛 店 、 喇 嘛 庄 、 任 庄 、 北 寺 、 小 杨 庄 、 白 庙 、 
邢 各 庄 等 村 庄 之 中 ， 其 中 小 堡 村 居住 和 创作 的 艺术 家 数量 最 多 ， 约 占 宋 庄 
艺术 家 的 1/4 。 宋 庄 也 由 原来 单纯 的 艺术 家 居住 性 聚集 形式 ， 逐 步 发 展 为 原 
创 艺术 家 、 画 廊 、 批 评 家 和 经 纪 人 等 共同 形成 的 艺术 集聚 区 。 

课程 选 定 的 规划 设计 地 段位 于 宋 庄 小 堡 村 ( 图 6-3 )， 地 段 以 南 紧 邻 通 
州 中 心 城区 ， 未 来 面临 部 分 城镇 化 开发 机 遇 。 控 规 地 段 范围 覆盖 了 小 堡 村 
村 域 范围 内 的 小 堡 村 村 庄 及 其 周边 的 国防 艺术 区 、 废 弃 工 业 区 和 其 他 商业 、 
居住 区 等 ， 面 积 约 1.4km? ; 城市 设计 范围 约 20hm?， 包 括 徐 宋 路 以 南 的 
国防 艺术 区 、 工 业 棕 地 和 沿街 商业 等 。 规 划 设 计 任 务 要 求 如 下 : 

(1) 在 现状 调研 的 基础 上 ， 从 城市 一 片区 一 地 段 等 不 同 尺度 对 规划 区 
进行 综合 研究 ， 明 确 规 划 区 发 展 的 问题 与 挑战 、 优 势 与 潜力 、 目 标 与 方向 
等 (2 周 )。 

(2) 针对 约 40nm° 的 设计 地 段 进行 城市 设计 (6 周 )， 完 成 城市 设计 
成 果 1 套 。 在 文化 艺术 类 建筑 改造 ， 工 业 建 筑 保留 、 改 造 或 利用 的 前 提 下 ， 
将 地 段 规 划 设计 为 包含 文化 创意 生产 、 商 业 服 务 、 文 化 休闲 等 复合 功能 的 
宋 庄 新 片区 ， 使 其 成 为 宋 庄 文化 创意 产业 发 展 的 空间 载体 与 地 区 服务 中 心 。 

(3 ) 针对 面积 约 1.4km° 的 规划 区 编制 完成 控制 性 详细 规划 成 果 1 套 
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图 6-3 ”来 庄 小 堡 村 地 区 城市 设计 与 控制 性 详细 规划 的 规划 地 段 与 范围 


(8 周 )， 将 规划 区 建设 成 为 集 文化 艺术 、 村 庄 建 设 及 公共 服务 为 一 体 的 综 
AKE, 总 体 容积 率 不 超过 1。 通 过 合理 的 功能 定位 、 路 网 优化 、 村 庄 保 护 、 
文化 艺术 发 展 、 工 业 建筑 再 利用 、 新 开发 管控 等 ， 初 步 掌 握 存 量规 划 导向 
下 的 控制 性 详细 规划 的 编制 方法 与 管理 途径 。 

2. 学 生 作 业 示 范 ° 

作业 的 城市 设计 地 段 选择 在 北京 市 通州 区 宋 庄 镇 小 堡 村 的 中 部 ， 国 防 艺 
术 区 和 宋 庄 艺术 工厂 的 周边 。 地 段 内 各 种 用 地 混杂 ， 核 心 功能 不 突出 ， 建 
筑 类 型 在 尺度 、 风 格 上 差异 巨大 。 因 此 ， 设 计 方 案 重 在 探究 如 何 将 地 段 的 
这 种 “无 序 ”状态 转变 为 “有 序 ” 的 有 机 态 ， 以 达到 多 元 性 与 秩序 性 之 间 
的 平衡 ， 从 而 确立 了 “有 机 “ 混合 城市 ”的 设计 主题 。 

(1) 功能 植 入 

方案 在 保留 地 段 原 有 的 “功能 高 度 混 合 ” 的 特点 基础 上 ， 组 织 建 立 更 为 
合理 、 有 效 的 地 区 功能 秩序 。 设 计 根据 规划 区 内 原 有 的 功能 分 布 状况 ， 将 
地 段 划分 为 “中 心 艺术 组 团 ” 和 外 围 “ 综 合 服务 组 团 ” 两 大 功能 板块 。 在 


© {ЕЖЕ 2016 年 教学 成 果 ， 学 生 井 琳 ， 指 导 教师 为 唐 燕 、 黄 稚 。 
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艺术 功能 组 团 内 ， 保 留 国防 艺术 区 的 基本 布局 ， 西 北角 植 入 商业 步行 街 ， 
激活 国防 艺术 区 的 人 气 和 商业 价值 ; 在 综合 服务 功能 组 团 内 ， 充 分 尊重 原 
有 工业 厂房 和 农田 的 肌理 ， 通 过 局 部 拆除 、 连 接 、 植 入 等 手段 ， 适 当 增 加 
建筑 密度 、 提 升 建筑 质量 、 改 善 环 境 品质 ， 从 而 将 工业 厂房 局 部 改造 再 利 
用 为 居住 、 艺 术 办 公 与 商业 服务 等 功能 ， 将 地 段 东 侧 的 荒地 改造 为 艺术 农 
业 社区 ， 建 设 融 居住 、 商 业 、 艺 术 创 作 、 生 态 为 一 体 的 综合 片区 。 

(2 ) 建筑 更 新 

设计 方案 力图 保留 地 段 内 艺术 建筑 与 工业 建筑 的 类 型 多 样 性 特征 ， 并 对 
混乱 的 尺度 和 风 狐 特征 进行 整合 ， 以 形成 尺度 组 合 错落 有 致 、 建 筑 风 狐 变 
化 有 序 的 建筑 格局 。 方 案 保留 了 地 段 内 40% 的 现状 建筑 ， 改 建 了 20% 的 
现状 建筑 ， 拆 除了 余下 的 40% 建筑 质量 较 差 、 价 值 较 低 的 建筑 。 设 计 提炼 
出 “小 尺度 一 传统 风格 "“ 中 等 尺度 一 传统 与 现代 的 过 渡 风 格 "“ 大 尺度 一 
现代 风格 ”三 种 典型 建筑 类 型 ， 在 艺术 和 综合 服务 功能 组 团 中 根据 实际 需 
要 进行 合理 的 建筑 改造 和 植 入 。 针 对 东部 的 艺术 农业 社区 , 方案 引入 了 中 、 
小 两 种 尺度 的 院落 式 建筑 ， 实 现 与 农业 景观 的 相伴 相生 。 

控制 性 详细 规划 以 城市 设计 为 基础 ， 规 划 范 围 拓展 到 整个 小 堡 村 中 部 地 
X, 面积 约 1.4km?。 规 划 区 内 包含 了 宋 庄村 庄 肌 理 保存 最 完整 的 一 片 村 落 ， 
也 是 宋 庄 镇 艺术 化 的 源 起 地 区 。 方 案 针 对 这 些 地 段 特征 ,制定 了 “尊重 历史 、 
精明 增长 、 重 视 生态 ”的 发 展 目标 。 

在 空间 结构 上 ， 方案 将 整个 地 段 划 分 为 两 个 保护 区 ( 村 落 与 工业 )、 一 
个 国防 艺术 区 、 两 个 艺术 家 居住 区 和 一 个 居住 商业 混合 社区 ， 并 依托 地 段 
中 心 干 路 沿线 已 经 形成 的 商业 功能 ， 形 成 南北 线性 的 商业 服务 轴 ， 贯 穿 整 
个 场地 并 为 村 落 保 护 区 、 国 防 艺术 区 和 艺术 工厂 的 不 同人 群 提供 交流 、 展 览 、 
购物 、 贸 易 和 休闲 的 空间 场所 。 

在 绿化 景观 上 ， 整 合 路 边线 性 公园 和 依据 规划 人 口 规模 设置 的 六 片 集 
中 公园 ， 形 成 点 线 结合 的 绿化 空间 结构 。 结 合 绿地 布局 建立 地 区 慢 行 系统 ， 
创造 良好 的 步行 与 非 机 动车 通行 环境 。 

在 容积 率 、 建 筑 密度 和 建筑 高 度 的 控制 上 ， 方案 充 分 尊重 地 段 内 保护 区 
的 低 容积 率 、 低 密度 、 低 建筑 高 度 特点 ， 结 合 未 来 人 口 增长 对 规划 区 建筑 
面积 的 新 需求 和 城市 沿街 界面 在 高 度 上 的 景观 管控 要 求 ， 将 地 段 整体 容积 
率 控制 在 0.6， 最 高 容积 率 不 超过 2.4， 自 西向 东 、 自 南 向 北 形成 整体 逐渐 
降低 的 天 际 线 。 
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БЕ 


草 控制 性 详细 规划 文 
本 与 说 明 书 


7.1 控制 性 详细 规划 文本 与 说 明 书 


7.1.1 


控 规 文本 内 容 构成 


控制 性 详细 规划 文本 具有 法 律 效 力 ， 撰 写 上 基本 采用 条 文 形式 ， 力 图 做 


到 精炼 准确 、 重 点 突出 。 控 规 文本 的 撰写 方式 并 非 一 成 不 变 ， 但 概括 起 来 ， 
文本 涵盖 的 主要 内 容 一 般 包 括 总 则 、 功 能 与 规模 、 用 地 分 类 、 公 共 服 务 设 
施 规划 、 道 路 交通 规划 、 绿 化 水 系 规划 、 市 政工 程 规划 、 环 卫 与 防 灾 规 划 、 
城市 设计 指引 、 土 地 使 用 与 建筑 管理 通则 等 ， 具 体 条 目 及 详细 内 容 构成 见 
表 7-1。 


表 7-1 控制 性 详细 规划 文本 的 内 容 构 成 概要 


章节 主要 条 目 关键 内 容 
简要 阐述 规划 的 工作 背景 ， 明 确 规划 编制 的 经 济 、 社 会 、 环 境 等 综合 目的 。 
说 明 规划 编制 主要 依据 的 各 级 法 律 法 规 、 行 政 规章 、 政 府 文件 、 技 术 标 准 ， 
规划 目的 、 规 划 依 以 及 相关 上 级 规划 和 其 他 规划 等 。 
总 则 据 、 规 划 原 则 、 规 明确 主要 规划 原则 ， 表 明 规 划 编制 在 指导 思想 和 重大 问题 应 对 上 的 价值 取 
š; 划 范 围 、 规 划 效 向 和 行动 规则 。 
力 等 描述 规划 区 的 地 理 区 位 与 规划 范围 等 。 
说 明 规 划 编 制 成 果 的 效力 、 适 用 范围 和 适用 对 象 ， 阐 述 规划 文本 、 图 则 的 
法 律 地 位 及 强制 性 条 款 的 内 容 设置 等 
目标 、 功 | 规划 目标 、 功 能 定 依据 城市 总 体 规 划 或 分 区 规划 提出 规划 发 展 目标 ， 确 定 规划 区 的 功能 定位 。 
能 与 规模 ”| 位、 总体 规模 等 确定 规划 期 内 的 人 口 控制 规模 和 建设 用 地 控制 规模 
确定 规划 区 内 的 用 地 结构 与 功能 布局 ， 明 确 主要 用 地 的 空间 分 布 和 规模 。 
根据 国家 或 地 方 的 城市 用 地 分 类 标准 细 分 地 块 ， 阐 述 土地 使 用 的 规划 要 点 ， 
用 地 分 类 规划 结构 、 土 地 使 统计 说 明 各 类 用 地 的 布局 与 规模 。 对 用 地 性 质 细 分 和 土地 使 用 兼容 性 控制 
用 分 类 等 的 原则 和 措施 加 以 说 明 ， 确 定 各 地 块 的 规划 控制 指标 。 


通过 技术 表格 明确 土地 使 用 的 控制 要 求 ， 主 要 包括 用 地 分 类 一 览 表 、 规 划 
用 地 平衡 表 、 土 地 使 用 兼容 控制 表 等 
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关键 内 容 


确定 城市 级 和 片区 级 公共 服务 设施 的 数量 、 类 型 和 位 置 。 
对 居住 区 的 公共 服务 设施 进行 配置 ， 说 明 居住 区 级 和 社区 级 公共 服务 设施 
的 类 型 、 配 建 规定 和 规划 建设 要 求 等 


规划 道路 的 路 网 系统 及 交通 组 织 方式 ， 对 路 网 密度 、 道 路 等 级 、 道 路 性 质 、 
道路 红线 宽度 、 道 路 断面 形式 、 道 路 交叉 口 形式 等 做 出 规定 。 
提出 对 轨道 交通 、 交 通 站 场 、 公 交 线 路 和 慢 行 系统 等 交通 要 素 的 控制 规定 。 
提出 对 停车 场 、 加 油 / 气 站 、 充 电站 等 交通 设施 的 规划 要 求 


阐述 规划 区 内 的 景观 系统 结构 及 规划 原则 ， 说 明 绿地 、 水 系 、 公 共 广 场 的 
空间 关系 与 位 置 分 布 。 

说 明 规划 区 的 绿地 系统 布局 结构 、 绿 地 类 型 及 位 置 分 布 ， 确 定 各 级 绿地 的 
范围 、 界 限 、 规 模 和 建设 要 求 。 

阐述 规划 区 内 河流 水 域 的 系统 分 布 状况 ， 提 出 水 环境 治理 要 求 、 河 道 蓝 线 
控制 原则 和 具体 建设 要 求 等 

说 明 给 水 规划 主要 内 容 ， 包 括 : 预测 总 用 水 量 ， 选 择 供水 引入 方向 ， 布 局 
给 水 管 网 ， 计 算 输 配 水 管 管 径 ， 校 核 配 水 管 网 水 量 及 水 压 ， 确 定 加 压 泵 站 、 
调节 水 池 等 给 水 设施 的 位 置 和 规模 等 。 

说 明 排 水 规划 主要 内 容 ， 包 括 : 明确 排水 体制 ， 预 测 雨 污水 的 排放 量 ; 确定 
雨 污 水 泵 站 、 污 水 处 理 厂 等 相关 设施 的 位 置 、 规 模 和 卫生 防护 距离 ; 确定 雨 
污水 系统 的 布局 、 管 线 走向 与 管 径 、 管 线 平面 位 置 、 主 要 控制 点 标高 、 出 
水 口 位 置 ; 提出 污水 处 理工 艺 初步 方案 等 。 

说 明 供电 规划 主要 内 容 ， 包 括 : 预测 总 用 电 负荷 ， 选 择 电 源 引 入 方向 ， 确 
定 供电 设施 ( 如 变电站 、 开 闭 所 ) 的 位 置 和 容量 ， 规 划 布 置 10kV 电网 及 
低压 电网 ， 明 确 线路 数 设 方式 及 高 压 走廊 保护 范围 等 。 

说 明 电 信 规 划 主 要 内 容 ， 包 括 : 预测 通信 总 需求 量 ， 选 择 通 信 接 入 方向 ， 
确定 电信 局 / 所 的 位 置 及 容量 ， 确 定 通信 线路 位 置 、 附 设 方式 、 管 孔 数 、 管 
道 埋 深 ,确定 规划 区 电台 、 微 波 站 、 卫 星 通信 设施 控制 保护 措施 及 重要 通 
信和 干线 ( 含 微波 、 军 事 通信 等 ) 保护 原则 等 。 

说 明 燃 气 规划 主要 内 容 ， 包 括 : 预测 总 用 气量 ， 确 定 储 配 气 站 的 位 置 、 容 
量 及 用 地 防护 范围 ， 布 局 燃气 输 配 管 网 、 计 算 管 径 等 。 

说 明 供 热 规 划 主 要 内 容 ， 包 括 : 预测 总 热 负 荷 、 选 择 热源 引入 方向 、 布 局 
供 热 设 施 和 供 热管 网 等 


章节 FEZA 
城市 级 和 片区 级 公 
е 服务 | 共 服务 设施 、 居 住 
区 公共 服务 设施 
道路 系统 、 交 通 设 
道路 交通 | 施 、 公 交 系 统 、 慢 
行 系统 等 
景观 系统 、 绿 地 系 
绿化 水 系 | 统 、 河 流水 系 竺 
给 水 规划 、 排 水 规 
划 、 供 电 规划 、 电 
市 政工 程 | 信 规 划 、 燃 气 规划 、 
供 热 规划 等 
环境 卫生 、 消 防 、 
аш 防洪 、 人 防 、 抗 震 
е 规划 等 


说 明 环 卫 规划 主要 内 容 ， 包 括 : 估算 规划 区 内 固体 废弃 物产 量 ， 提 出 环境 
卫生 控制 要 求 ， 确 定 垃圾 收 运 方式 ， 布 局 各 种 卫生 设施 并 确定 其 位 置 、 服 
务 半 径 、 用 地 、 防 护 隔离 措施 等 。 

说 明 消防 、 人 防 、 防 洪 、 抗 震 等 规划 的 主要 内 容 ， 包 括 : 确定 各 种 消防 设 
施 的 布局 及 消防 通道 间距 ; 确定 地 下 防空 建筑 的 位 置 、 数 量 与 规模 ， 明 确 配 
套 内 容 、 抗 力 等 级 以 及 平 站 结合 用 途 ; 确定 防 堤 标高 、 排 涝 泵 站 位 置 等 ; 确 
定 灾害 发 生 时 的 朴 散 通道 与 疏散 场地 布局 ; 确定 生命 线 系统 的 布局 及 管理 维 
护 措施 等 
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续 表 


章节 FEZA 关键 内 容 
кетир Нк, 明确 需要 做 出 强制 性 或 指导 性 规定 的 城 
、 、 | 标志 性 建筑 、 夜 景 | 。 市 设计 管控 内 容 。 е А 
城市 设计 НЙ RE. 依据 规划 区 的 具体 情况 ， 可 对 城市 天 际 线 、 标 志 性 建筑 街道、 夜景 照明、 
指引 ОК БИН, 可 对 重点 地 区 的 建筑 高 度 、 休 
lh 量 、 风 格 、 色 彩 、 建 筑 群 体 空间 组 合 关系 等 提出 控制 引导 原则 和 要 求 ; 可 对 


城市 广场 、 绿 地 、 水 体 等 开放 空间 和 重要 功能 片区 提出 建设 指引 要 求 等 


° 提出 对 土地 使 用 的 规定 ， 主 要 包括 : 规划 用 地 细 分 的 管理 规定 ( 规划 单元 / 
街区 划分 、 地 块 划分 )， 规 划 单 元 /街区 与 地 块 编号 方法 ， 确 定 地 块 控制 指 
标 ( 一览表 ) =. 

单元 与 地 块 划分 、 |。 用 地 性 质 以 及 土地 使 用 兼容 性 、 用 地 适 建 性 等 规定 。 

土地 使 用 | 土地 使 用 、“ 四 线 ” | 。 道路 红线 、 绿 地 绿 线 、 城 市 蓝 线 、 城 市 黄 线 的 边界 确定 与 规划 控制 要 求 。 

与 建筑 管 | 控 制 、 地 下 空间 利 | 。 提出 地 下 空间 建设 、 利 用 及 管理 的 控制 要 求 。 

理 通 则 | 用、 建筑 容量 规划 、| 。 对 建筑 容量 的 规划 控制 ， 主 要 包括 :街区 、 地 块 的 容积 率 和 绿地 率 控制 规定 ， 

建筑 建造 控制 等 街区 、 地 块 的 建筑 密度 控制 规定 ， 街 区 的 人 口 容 量规 划 ， 街 区 、 地 块 的 容 
量 和 密度 变更 调整 规定 等 。 

。 对 建筑 建造 的 规划 控制 ， 主 要 包括 : 对 建筑 限 高 、 建 筑 间 距 、 建 筑 退 让 、 
交通 出 入 口 、 停 车 泊位 、 配 建 公共 服务 设施 等 的 规定 


规划 实施 与 管理 规 | 。 明确 规划 批准 后 的 管理 实施 要 求 、 特 殊 的 行政 管理 措施 等 。 
定 、 公 众 参 与 等 ”| 。 提出 促进 公众 参与 和 保障 公众 权益 的 规划 倡导 等 


。 说 明 规 划 的 成 果 组 成 、 生 效 时 间 及 修改 情况 等 。 


管理 实施 


附则 与 пее 。 说 明 规划 实施 过 程 中 对 各 种 问题 进行 解释 和 处 理 的 权 责 主体 ， 确 定 规划 实 
其 地。 НН P] 。 施主 管 单位 和 规划 解释 主体 的 权限 等 


。 其 他 附 图 、 附 表 与 附录 等 


7.1.2， 控 规 文本 用 词 说 明 


摆 写 控制 性 详细 规划 文本 ， 用 词 需 精 准 到 位 ， 避 免 产 生 层 义 和 多 种 解释 
的 可 能 ， 以 保证 规划 实施 的 科学 性 、 严 谨 性 与 严肃 性 。 表 示 严 格 程 度 的 用 
词 以 及 表示 相关 规定 的 用 词 通常 遵循 如 下 表述 要 求 : 

(1 )“ 禁 止 "表示 很 严格 , 非 这 样 做 不 可 的 用 词 。 正 面 词 用 “必须 "或 “ 须 ”; 
反面 词 用 “严禁 ”。 

(2 ) 表示 严格 ,在 正常 情况 下 均 应 这 样 做 的 :正面 词 采 用 “应 该 ” 或 “应 ”; 
反面 词 采 用 “不 应 ”或 “不 得 ”。 

(3) 表示 人 允许 稍 有 选择 ,在 条 件 许 可 时 首先 应 这 样 做 的 :正面 词 采 用 “ 宜 ” 
或 “可 ”; 反面 词 采用 “不 宜 ”。 
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(4) 条 文 指明 应 按 其 有 关 标 准 或 规定 执行 时 ， 写 法 为 :“ 应 按照 ( 或 遵 


(5) 非 必须 按 所 指定 的 标准 或 规范 执行 的 用 语 为 :“ 参 照 …… 执 行 ”。 


7.1.3 ”说明书 与 常见 附 表 


控 规 说 明 书 是 对 控 规 文本 的 具体 解释 和 补充 说 明 ， 内 容 更 加 翔实 ， 形 式 
上 相对 文本 撰写 自由 一 些 。 在 说 明 书 中 ， 会 对 项 目 概况 和 现状 分 析 等 内 容 
加 以 描述 ， 而 文本 则 重 在 阐述 规划 所 得 结果 。 说 明 书 与 文本 以 条 文 形式 进 
行 表达 的 做 法 亦 不 同 ， 通 常会 分 章节 ， 用 文字 段落 和 图 表 等 信息 进行 综合 
表述 。 由 于 说 明 书 本 身 不 具有 法 律 效力 ， 因 此 在 措辞 用 句 方面 相 较 文本 语 
言 的 确定 性 和 严谨 性 ， 说 明 书 具 有 更 大 的 语言 表达 空间 。 

在 文本 或 说 明 书 中 ， 重 要 且 常 见 的 附 表 包括 规划 用 地 平衡 表 、 公 共 服 务 
设施 规划 控制 表 、 规 划 道 路 建设 控制 指标 表 、 交 通 设施 一 览 表 、 分 地 块 指 
标 一 览 表 等 ， 具 体格 式 示范 详 见 表 7-2- 表 7-6. 


表 7-2 规划 用 地 平衡 表 ( 现状 用 地 平衡 表 ) 
序号 用 地 性 质 面积 hm? 
居住 用 地 
1 一 类 居住 用 地 
二 类 居住 用 地 


比例 /% 


公共 管理 与 公共 服务 设施 用 地 


К 


文化 设施 用 地 


2 教育 科研 用 地 


医疗 卫生 用 地 


社会 福利 用 地 
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7-3 ”公共 服务 设施 规划 控制 表 


序号 用 地 代码 等 级 用 地 性 质 设施 类 型 数量 | 所 在 地 块 编号 
文化 设施 用 地 文化 馆 
1 A 片区 级 
医疗 卫生 用 地 综合 医院 
文化 设施 用 地 文化 会 所 
2 А 居住 区 级 社会 福利 用 地 社区 养老 院 
教育 科研 用 地 中 小 学 合 
3 B 商业 设施 用 地 商业 服务 
社区 服务 中 心 
4 A 社区 级 |е ла 


27-4 规划 道路 建设 控制 指标 表 


1 


表 7-5 交通 设施 一 览 表 


Er ШОГЫ 
кзы “Бе Г 
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7.2 控制 性 详细 规划 文本 作业 示范 


文本 撰写 是 控制 性 详细 规划 设计 课程 训练 中 必 不 可 少 的 内 容 ， 学 生 需 
要 在 较 短 时 间 内 基于 自己 的 规划 方案 与 相关 图 纸 内 容 ， 完 成 结构 相对 完整 、 
格式 相对 规范 、 内 容 相 对 准确 及 全 面 的 法 定性 文本 写作 (R 7-7 )。 


表 7-7 ”北京 市 朝阳 区 XX 组 团 开发 建设 控制 性 详细 规划 文本 示意 ( 有 删 减 ) © 


第 一 章 ”总则 

第 一 条 ”规划 目的 

依 北京 市 政府 委托 编制 《北京 市 朝阳 区 x x 组 团 开 发 建设 控制 性 详细 规划 》 为 x x 组 团 的 景观 塑造 和 城市 
开发 建设 提供 规划 法 定 依据 。 按 照 《 北 京城 市 总 体 规划 ( 2004 一 2020 年 )》 要 求 ， 规 划 区 未 来 要 建设 成 为 区 域 的 
商业 休闲 服务 中 心 和 集 高 品质 居住 社区 为 一 体 的 综合 功能 区 。 

第 二 条 ”规划 原则 

1. 生态 景观 导向 的 可 持续 发 展 原则 。 坚 持 生 态 优先 , 合理 配置 资源 , 实现 经 济 、 社 会 、 环 境 效益 与 可 持续 发 展 。 
充分 利用 本 区 温 榆 河水 系 ， 将 河水 、 绿 地 、 文 化 、 景 观 与 城市 空间 组 织 有 机 结合 ， 构 筑 完善 开放 的 绿化 空间 体系 ， 
打造 城市 宜 居 景 观 。 

2. 合理 高 效 的 城市 开发 和 土地 利用 原则 。 保 证 土地 利用 和 功能 布局 的 合理 性 ， 优 先 落实 公益 性 服务 设施 和 市 
政 基 础 设施 。 根 据 开发 需求 及 城市 空间 营造 科学 确定 地 块 开发 强度 , 高 效 利 用 土地 资源 , 优化 城市 开发 建设 的 效益 、 
效率 和 效能 。 

3. 弹性 结合 刚性 的 规划 管控 原则 。 坚 持 规划 的 弹性 和 可 操作 性 ， 对 土地 利用 、 道 路 交通 、 开 发 强度 等 中 的 关 
键 要 素 进行 刚性 控制 ， 并 强化 对 景观 营造 、 建 筑 要 素 、 附 属 设施 等 的 柔性 引导 ， 确 保 涉 及 公众 利益 的 各 项 要 素 的 
规划 落地 。 

第 三 条 ”规划 依据 

《中 华人 民 共 和 国 城乡 规划 法 》(2008) 

《城市 规划 编制 办 法 》(2006) 

《城市 规划 编制 办 法 实施 细则 》(1995) 

《城市 用 地 分 类 与 规划 建设 用 地 标准 》( GB 50137—2011 ) 

《城市 居住 区 规划 设计 规范 》( GB 50180 一 93/2002) 

《城市 道路 交通 设计 规范 》( GB 50220 一 95 ) 

《城乡 规划 用 地 分 类 标准 》( DB 11/996—2013 ) 

《北京 地 区 建设 工程 规划 设计 通则 》( 2003 ) 

《北京 城市 总 体 规划 ( 2004 一 2020 年 )》(2004 ) 

其 他 相关 国家 、 地 方 标准 及 设计 规范 

第 四 条 ”规划 范围 

规划 区 位 于 朝阳 区 北部 x x 组 团 ， 规 划 范 围 东 至 京 沈 路 ， 南 至 京平 路 ， 西 至 主 二 路 ， 北 至 主 一 路 ， 基 地 总 面 
积 2.80km?。 

第 五 条 ”规划 效力 

本 规划 是 北京 市 朝阳 区 x x 组 团 区 域内 土地 使 用 和 各 类 建设 的 规定 性 文件 ， 适 用 于 规划 范围 内 各 类 用 地 开发 


巴 ” 作 业 来 自学 生 关 博 ， 收 录 时 对 原文 进行 了 较 多 删 减 和 适当 调整 ， 原 文中 图 表 均 被 省 略 。 
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续 表 


建设 的 规划 管理 工作 。 规 划 范 围 内 编制 和 实施 下 层次 规划 ， 进 行 工程 设计 与 开发 建设 ， 均 应 符合 本 规划 的 规定 和 
要 求 。 


第 二 章 ”功能 定位 与 总 体 规模 


第 六 条 ”功能 定位 

规划 区 是 包含 零售 、 和 餐饮 、 娱 乐 、 商 务 、 旅 游 、 休 闲 、 文 化 、 居 住 等 的 多 功能 复合 发 展区 ， 是 朝阳 以 商业 休 
闲 服务 中 心 和 高 品质 居住 社区 为 主导 的 综合 功能 区 。 

第 七 条 ”总 体 规模 

规划 用 地 规模 为 280.02 公顷 ， 人 口 规模 为 3.2 万 人 。 


第 三 章 规划 结构 与 土地 使 用 规划 


第 八条 ”规划 结构 

规划 区 的 功能 结构 为 “一 环 两 带 、 六 区 多 心 ”。 

“一 环 ”: 指 规划 区 内 的 一 条 主要 交通 组 织 环 ， 由 次 八路 、 次 九 路 、 次 十 路 、 次 十 一 路 、 次 十 二 路 、 次 十 三 路 
为 主干 组 成 ; 

“两 带 ”: 指 滨河 景观 带 和 广场 绿化 带 。 滨 河 景观 带 是 规划 水 系 两 侧 的 滨 水 生态 景观 绿化 带 ， 广 场 绿化 带 是 指 
轨道 交通 站 点 及 综合 商业 区 向 西 延 伸 的 广场 绿化 区 ; 

“六 区 ”: 指 一 个 综合 商业 区 、 三 个 高 端 居住 片区 、 一 个 生态 涵养 区 和 一 个 绿化 隔离 区 ; 

“多 心 ”: 指 区 域内 的 多 个 商业 服务 中 心 和 休闲 游 逢 中 心 。 商 业 服务 中 心 指 分 层级 的 社区 级 服务 中 心 ; (Kena 
中 心 指 沿 水 系 展开 的 带 状 公共 绿地 及 重点 打造 的 游 逢 节点 。 

第 九条 土地 分 类 使 用 

规划 区 居住 用 地 83.53 公顷 ， 一 类 居住 用 地 8.89 公顷 ， 二 类 居住 用 地 74.55 公顷 ; 公共 管理 与 公共 服务 设施 
用 地 14.77 公顷 ;商业 服务 业 设 施用 地 30.36 公顷 ;绿地 与 广场 用 地 74.85 公顷 ;道路 与 交通 设施 用 地 56.30 公顷 ; 
非 建 设 用 地 20.21 公顷 。 合 计 城 市 建设 用 地 259.81 公顷 ， 详 见 “ 规 划 用 地 平衡 表 ”。 
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第 十 条 ”公共 服务 设施 规划 

规划 建设 的 城市 级 和 片区 级 公共 服务 设施 包括 : 片区 级 文化 馆 一 处 、 片 区 级 医疗 设施 一 处 。 城 市 和 片区 级 公共 
服务 设施 在 地 块 配 建 中 予以 规定 ， 其 项 目 类 型 、 建 设 量 不 得 小 于 分 图 图 则 的 规定 。 

居住 区 级 公共 服务 设施 是 指 为 居住 区 配套 的 公共 管理 与 公共 服务 设施 、 商 业 服 务 业 设 施 。A 组 团 、B 组 团 、C 
组 团 居住 片区 的 居住 区 级 配套 中 心 均 位 于 规划 范围 内 ,涵盖 行政 办 公 、 集 中 商业 、 基 础 教育 \ 文 化 娱乐 和 卫生 等 设施 。 

社区 级 公共 服务 设施 是 指 为 居住 小 区 配套 的 公共 服务 设施 , 规划 对 社区 服务 中 心 ( 包括 居委会 、 文 化 活动 中 心 、 
卫生 站 等 ) 和 幼儿 园 等 公益 性 服务 设施 在 地 块 配 建 中 予以 规定 ， 对 商业 和 其 他 经 营 性 服务 设施 通过 明确 的 用 地 划 
定 予以 控制 。 

在 规划 区 内 进行 较 大 范围 的 成 片 开发 时 ， 地 块 内 配 建 公共 服务 设施 可 根据 实际 情况 在 下 一 层 规划 设计 中 合理 
整合 与 调整 ， 但 项 目 类 型 、 建 设 量 不 得 小 于 分 图 图 则 中 的 规定 。 

具体 建设 要 求 详 见 “公共 服务 设施 规划 控制 表 ” 和 “分 地 块 指标 一 览 表 ”。 


第 五 章 道路 与 交通 设施 规划 
第 十 一 条 ”轨道 交通 
规划 预 留 轨 道 交 通 15 号 线 通道 。 轨 道 交 通 为 高 架 ， 位 于 规划 范围 东 侧 ， 防 护 绿地 控制 范围 为 300m。 
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第 十 二 条 ”道路 等 级 

1. 对 外 交通 。 加 强 规划 区 与 周边 功能 区 的 联系 ， 主 要 对 外 交通 通道 为 南北 向 的 京 沈 路 、 主 二 路 和 东西 向 的 京 
平 路 、 主 一 路 。 

2. 道路 分 级 。 城 市 道路 分 为 快速 路 、 主 干道 、 次 干道 、 支 路 4 级 体系 ， 各 级 道路 红线 宽度 及 道路 等 级 详 见 “ 规 
划 道 路 建设 控制 指标 表 ”。 

第 十 三 条 道路 横断 面 形式 

充分 考虑 现状 交通 需求 和 交通 组 织 要 求 ， 确 定 各 级 城市 道路 红线 宽度 、 横 断面 形式 ， 详 见 “ 规 划 道 路 建设 控 
制 指标 表 ”。 

第 十 四 条 ”道路 交叉 口 形式 

规划 设 有 立体 交叉 和 平面 交叉 。 京 平 路 与 京 沈 路 交叉 口 采用 立交 ， 其 余 主 次 干道 、 支 路 交叉 口 均 采用 平 交 。 

1. 立体 交叉 : 规划 京平 路 与 京 沈 路 相交 时 采用 分 离 式 立 交 形 式 。 

2. 平面 交叉 : 规划 区 内 平 交道 路 采用 信号 灯 控 制 或 者 交叉 口 渠 化 的 形式 组 织 交通 。 

第 十 五 条 ”交通 设施 

规划 区 内 设置 轨道 交通 站 点 1 处 ， 用 地 面积 0.74 公顷 ， 占 总 建设 用 地 的 0.26%. 

规划 区 内 设置 公交 枢纽 站 1 处 ， 用 地 面积 1.52 公顷 ， 占 总 建设 用 地 的 0.54%， 结 合 轨道 交通 站 点 布置 ， 并 
附 建 公共 停车 场 。 

划 区 内 设置 独立 社会 公共 停车 场 1 处 ， 位 于 次 六 路 北 侧 ， 用 地 面积 1.51 公顷 ， 占 总 用 地 的 0.54% 。 社 会 公 
共 停车 场 结合 轨 道 交通 站 点 及 公交 枢纽 布置 ， 形 成 区 域 公共 交通 核心 ， 服 务 周边 居民 。 具 体 要求 详 见 “ 交 通 设施 
一 览 表 ”。 

配 建 停车 场 ( EE ) 应 就 近 设置 ， 服 务 半径 一 般 不 得 超过 150m， 并 宜 采 用 地 下 或 多 层 车 库 的 方式 。 配 建 机 动车 
停车 位 大 于 50 个 时 ， 出 入 口 不 得 少 于 2 个 ， 出 入 口 之 间 净 距 须 大 于 10m， 出 入 口 宽度 不 得 小 于 7m。 当 设 两 个 
出 入 口 有 困难 时 ， 可 改 设 一 个 出 入 口 ， 但 其 进出 通道 的 宽度 不 得 小 于 9m。 

第 十 六 条 ”步行 系统 

规划 步行 系统 主要 分 为 景观 步行 道 和 商业 步行 道 。 景 观 步行 道 沿 规划 水 系 、 景 观 湖 和 湖 边 公共 绿地 设置 ; 商业 
步行 道 沿 两 侧 有 商业 裙 房 的 生活 性 道路 人 行道 设置 。 

第 十 七 条 ”公交 系统 

规划 在 机 场 南 线 ( 京平 高 速 公路 ) 辅路 、 京 顺路 ( 京 密 路 ) 设置 主要 公交 线路 ， 在 主要 公共 设施 以 及 居住 地 
段 的 主 出 入 口 附近 建立 公交 站 点 ， 并 合理 配置 候车 亭 。 公 交 车 站 服务 面积 以 500m 半径 计算 ， 公 交 覆 盖 率 不 小 于 
城市 建设 用 地 面积 的 90%。 


ХЕ 绿地 与 水 系 规划 


第 十 八条 ”景观 系统 规划 

景观 系统 采用 “点 、 网 、 块 " 相 结合 的 布局 结构 ， 规 划 形 成 “五 轴 一 带 、 景 观 渗 透 、 节 点 均 布 ”的 景观 结构 。 

“五 轴 ” 指 沿 规划 水 系 形成 的 四 条 主要 居住 建筑 景观 轴线 ， 以 及 沿 次 十 二 路 、 支 三 路 形成 的 商业 步行 广场 轴线 。 

“一 带 ” 指 滨 湖 绿化 景观 带 ， 由 规划 景观 湖 及 沿 湖 边 绿化 组 成 。 

“景观 渗透 ” 指 沿 河 、 沿 湖绿 化 组 成 的 生态 景观 界面 ， 通 过 道路 、 廊 道 等 向 周边 地 块 渗透 ， 达 成 景观 均 好 性 。 

“节点 均 布 ” 指 沿 水 系 均匀 分 布 的 主要 生态 景观 节点 ， 以 点 状 集中 绿地 形式 为 市 民 提 供 游 种 空间 。 

第 十 九条 ”绿地 系统 规划 

1. 公共 绿地 。 规 划 区 内 公共 绿地 主要 沿 规划 景观 湖 及 水 系 两 岸 带 状 分 布 ， 打 造 滨 水 绿化 景观 廊 道 。 

2. 防护 绿地 。 在 京平 路 两 侧 设置 防护 绿地 ， 宽 度 控制 在 100m 左右 ; 京 沈 路 以 及 轨道 交通 15 号 线 两 侧 设置 防 
护 绿地 ， 宽 度 控制 在 300m 左右 ， 以 隔绝 交通 噪声 ， 美 化 道路 景观 ; 主 一 路 、 主 二 路 两 侧 设置 防护 绿地 ， 宽 度 控 


КЕ 


制 为 35m。 

第 二 十 条 ”河流 水 系 

对 现 有 水 网 进行 梳理 整治 ， 加 强 水 环境 治理 、 改 善 水 质 、 营 造 良好 生态 环境 。 明 确 中 心 景观 湖 与 五 条 规划 水 
系 的 城市 服务 功能 ， 创 造 舒 适宜 人 的 城市 滨 水 空间 ， 以 改善 滨 水 环境 、 增 强 滨 水 地 区 吸引 力 。 水 域 蓝 线 两 人 出， 宜 
结合 滨 水 绿地 营造 自然 生态 驳 岸 ， 增 加 人 和 水 体 的 互动 ， 创 造 具有 积极 意义 的 城市 活动 空间 。 


第 七 章 市 政工 程 规划 (M) 


第 八 章 ”环卫 与 防 灾 规 划 ( 略 ) 


第 九 章 ”土地 使 用 和 建筑 管理 通则 


第 二 十 一 条 ”用 地 分 类 原则 和 地 块 划分 

1. 地 块 划分 原则 : 地 块 尽量 以 道路 和 水 体 等 自然 界线 划分 ; 规划 地 块 的 用 地 性 质 尽量 单纯 ( 允许 相 容 性 质 用 地 
存在 ) ; 相同 性 质 的 地 块 大 小 与 开发 规模 相对 均衡 。 

2. 地 块 划分 与 编号 : 考虑 用 地 开发 的 合理 规模 要 求 ， 将 规划 区 用 地 划分 为 5 个 片区 ，24 个 街坊 ，84 个 地 块 ， 
按照 分 级 编码 方法 ， 对 片区 、 街 坊 、 地 块 分 别 进行 编码 (“ 区 一 街坊 一 地 块 ”三 级 ) 如 A-01-01。 

3. 地 块 性 质 : 地 块 控制 所 使 用 的 用 地 性 质 代 码 参照 北京 市 地 方 标准 《城乡 规划 用 地 分 类 标准 》( DB 11/996 一 
2013 )。 结 合 本 地 区 发 展 情况 ， 确 定 规划 区 主要 用 地 类 型 如 下 : R1 : 一 类 居住 用 地 ; R2 : 二 类 居住 用 地 ; A2 : 文 
化 设施 用 地 ; А333: 中 小 学 合 校 用 地 ; A334: 托 幼 用 地 ; А51: 医院 用 地 ; A62: 社区 养老 设施 用 地 ; АВ : 社区 综合 
服务 用 地 ; B11: 零售 商业 用 地 ; B14: 旅馆 用 地 ; B23: 研发 设计 用 地 ; B4: 综合 型 商业 金融 服务 业 用 地 ; S1: 城市 
道路 用 地 ; S21: 轨道 交通 线路 ; 522: 轨道 交通 场 站 ; S31: 公交 枢纽 用 地 ; 541: 公用 停车 场 用 地 ; G2: 防护 绿地 ; 
G3: 广场 用 地 ; G42: 生态 保护 绿地 ; E1: 水 域 ， 共 计 6 大 类 18 中 类 21 小 类 城市 建设 用 地 。 

第 二 十 二 条 ”四 线 控制 规定 

1.“ 四 线 ”: 四 线 指 道 路 红线 、 绿 地 绿 线 、 城 市 蓝 线 、 城 市 黄 线 。 本 次 规划 仅 涉 及 道路 红线 、 绿 地 绿 线 、 蓝 线 
的 三 线 控制 要 求 。 三 线 控制 除 执行 本 规划 规定 外 ， 还 需 同时 符合 相关 行业 规范 、 标 准 等 的 要 求 。 

2.“ 红 线 ” 控 制 : 本 规划 中 的 城市 红线 ， 是 对 规划 城市 道路 及 其 附属 设施 用 地 的 控制 界线 ， 即 规划 道路 红线 。 
道路 红线 范围 只 允许 用 于 城市 道路 及 其 附属 设施 建设 ， 以 及 城市 公共 设施 工程 管线 的 建设 使 用 ， 任 何 单位 和 个 人 
不 得 随意 侵占 。 根 据 城市 景观 和 工程 管线 建设 要 求 ,部 分 沿街 建筑 物 需 要 从 道路 红线 外 侧 退 后 建设 ,具体 规定 见 “ 规 
划 道 路 建设 控制 指标 表 ”。 

3.“ 绿 线 ” 控 制 : 城市 绿 线 是 对 城市 各 类 绿地 范围 的 控制 界线 。 规 划 区 绿 线 控制 主要 针对 生态 保护 绿地 及 防护 
绿地 。 规 划 在 京平 路 两 侧 设置 防护 绿地 , 宽度 控制 在 100m 左右 ; 京 沈 路 以 及 轨道 交通 15 号 线 两 侧 设置 防护 绿地 ， 
宽度 控制 在 300m 左右 ; 主 一 路 、 主 二 路 两 侧 设置 防护 绿地 , 宽度 控制 为 35m; 规 划 水 系 两 侧 控 制 30m 绿化 带 ( 特 
别 困难 地 段 不 小 于 10m )。 绿 线 范围 内 的 绿地 率 总 体 要 求 控制 在 70% 以 上 ， 不 同类 型 绿地 的 详细 绿化 率 控制 指标 
和 绿化 用 地 界线 具体 坐标 等 参见 图 则 规定 。 

4.“ 蓝 线 ” 控 制 : 城市 蓝 线 是 指 城 市 规划 确定 的 江 、 河 、 湖 、 库 、 汇 和 湿地 等 城市 地 表 水 体 保护 和 控制 的 地 域 
界线 。 规 划 区 内 主要 控制 蓝 线 为 规划 景观 湖 及 周边 地 块 中 的 规划 水 系 。 主 要 景观 湖 位 于 规划 区 中 心 ， 蓝 线 范围 最 
宽 处 360m EA, RE 30M 左右 ; 五 条 规划 水 系 穿 过 规划 区 域 ， 汇 入 景观 湖 ， 蓝 线 宽度 为 30m。 蓝 线 内 禁止 
进行 对 城市 水 系 保护 构成 破坏 的 各 种 活动 。 

第 二 十 三 条 ”规定 性 指标 控制 

1. 容积 率 : 本 规划 中 的 容积 率 是 指 规划 区 建设 地 块 内 建筑 总 面积 ( 不 计 地 下 层 ) 与 规划 地 块 用 地 面积 的 比值 。 
各 地 块 容积 率 按 “ 各 地 块 控制 指标 一 览 表 ”中 的 规定 执行 。 经 北京 市 规划 行政 主管 部 门 同意 后 ， 因 成 片 开 发 需要 ， 
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规划 区 内 同类 使 用 性 质 的 相 邻 地 块 之 间 的 容积 率 和 建筑 密度 可 在 一 定 范围 内 进行 调整 ， 但 需 保证 总 建筑 面积 和 总 
建筑 密度 不 变 。 提 供 底层 或 平台 作为 公共 空间 的 ， 在 建筑 密度 不 变 、 不 影响 周围 建筑 日 照 间距 及 后 退 距 离 规定 的 
前 提 下 ， 其 容积 率 允 许 适 当 提高 ， 具 体 标准 参见 “提供 公共 开放 空间 建筑 面积 补偿 换算 表 ” 以 及 北京 市 规划 行政 
主管 部 门 的 相关 规定 。 

2. 建筑 密度 : 建筑 密度 是 指 规划 区 建设 地 块 内 各 类 建筑 的 基底 总 面积 与 地 块 面积 之 比 (%)， 各 地 块 建筑 密度 按 
照 “ 分 地 块 控制 指标 一 览 表 ”中 的 规定 执行 。 

3. 绿地 率 : 绿地 率 是 指 规划 区 建设 地 块 内 绿地 总 面积 与 地 块 面积 之 比 (%)， 各 地 块 绿地 率 按 “ 各 地 块 控制 指标 
一 览 表 ”中 的 规定 执行 。 

4. 建筑 限 高 : 建筑 限 高 是 指 地 块 内 建筑 所 允许 的 最 大 高 度 。 规 划 地 区 内 整体 建筑 高 度 呈 中 心 低 外 围 高 的 形式 ， 
规划 景观 湖 周边 建筑 高 度 较 低 ， 交 通 组 织 环 路 以 外 建筑 相对 较 高 。 规 划 区 内 建筑 高 度 分 四 个 等 级 : 一 类 居住 用 地 
范围 内 的 居住 建筑 及 低 密度 酒店 的 建筑 高 度 控制 在 9m 以 内 ; 二 类 居住 用 地 范围 内 的 居住 建筑 及 高 密度 酒店 的 建 
筑 高 度 控制 在 18~36m 范围 内 ; 创意 产业 园区 的 建筑 高 度 控制 在 24~60m 范围 内 ; 其 余 商业 、 办 公 、 医 疗 、 教 育 
等 地 块 的 建筑 高 度 控制 在 24m 以 内 。 各 地 块 建筑 限 高 详 见 “分 地 块 控制 指标 一 览 表 ”。 

5. 建筑 间距 : 建筑 间距 是 指 建筑 物 之 间 的 最 小 垂直 距离 。 建 筑 间 距 必需 符合 日 照 、 卫 生 、 消 防 等 要 求 。 建 筑 
间距 的 计算 一 般 以 两 栋 相 临 建筑 物 外 墙 之 间 最 小 垂直 距离 为 准 。 建 筑 间 距 的 控制 参照 国家 及 北京 市 相关 标准 执行 。 
其 中 ， 根 据 日 照 、 通 风 要 求 和 建设 用 地 的 实际 情况 ， 居 住 建 筑 的 间距 应 满足 大 寒 日 大 于 2 小 时 日 照 ; 其 他 布置 形 
式 的 非 居住 建筑 的 间距 ， 按 消防 间距 控制 ; 幼儿 园 、 托 儿 所 、 中 小 学 教学 楼 按 国家 有 关 规 定 执行 。 

6. 建筑 退让 : 建筑 退让 是 指 建筑 物 后 退 地 界 、 城 市 道路 、 公 路 、 河 汇 、 绿 带 、 文 物 古 迹 两 侧 以 及 电力 线 保护 
区 范围 等 。 建 筑 退 让 距离 必须 符合 消防 、 防 汛 和 交通 、 安 全 等 各 相关 规定 的 要 求 。 规 划 区 内 沿 城市 道路 两 侧 新 建 、 
改建 建筑 物 ， 后 退 规 划 道 路 红线 的 距离 按 下 列 规定 执行 : 建筑 后 退 城市 主 、 次 、 主 路 的 距离 分 别 为 10m、7m、 
3m ; 建筑 后 退 交 通 组 织 环 路 ， 包 括 次 八路 、 次 九 路 、 次 十 路 、 次 十 一 路 、 次 十 二 路 、 次 十 三 路 ， 不 按 城市 道路 等 
级 退 界 要 求 执行 ， 统 一 后 退 交 通 组 织 环 路 红线 10m。 城 市 规划 黄 线 、 蓝 线 、 市 政 管 网 周边 的 建筑 ， 后 退 距离 除 符 
合 上 述 规定 外 ， 还 需 符合 相关 规范 的 退 界 要 求 。 

7. 交通 出 入 口 : 交通 出 入 口 方位 是 指 规划 区 建设 地 块 内 允许 的 适宜 机 动车 开口 位 置 或 不 允许 开口 的 限制 地 段 ， 
在 图 则 中 通过 对 机 动车 出 入 口 限制 范围 及 适宜 机 动车 出 入 口 位 置 来 控制 。 各 地 块 应 设 独立 的 交通 出 入 口 ， 机 动车 
出 入 口 开口 设置 应 符合 下 列 规定 : 中 地 块 出 入 口 与 道路 交叉 口 的 最 小 距离 按 “ 地 块 出 入 口 与 道路 交叉 口 的 距离 控 
制 一 览 表 ”的 规定 执行 ; @ 地 块 出 入 口 距 公共 交通 站 台 边 缘 不 得 小 于 10m ; (3) 地 块 出 入 口 距 公 园 、 学 校 、 儿 童 及 
残疾 人 建筑 的 出 入 口 不 得 小 于 20m ; 外 交叉 口 视 距 三 角形 内 的 任何 建筑 物 、 构 筑 物 、 广 告 设施 不 得 阻挡 视 距 三 角 
形 内 的 视线 ， 该 范围 内 的 绿化 植物 不 得 高 于 0.7m ; @) 在 城市 文化 、 体 育 、 商 业 、 广 场 、 公 园 等 公共 场所 必须 设 
残疾 人 通道 ; (@) 公 共 停 车 场 必须 有 良好 的 视野 ， 其 出 入 口 不 宜 设 在 主干 路 上 ， 可 设置 在 次 干 路 或 支 路 上 ， 出 入 口 
距离 人 行 过 街 天 桥 、 地 道 和 桥梁 须 大 于 50M. 

8. 地 块 配 建 停车 泊位 : 停车 泊位 是 指 规划 区 各 建设 地 块 内 按 建 筑 面积 或 使 用 人 数 必须 配套 建设 的 机 动车 停车 
泊位 数 。 规 划 区 内 居住 用 地 按 1 个 车 位 / 户 配 置 停车 位 ， 商 业 、 办 公 、 医 疗 和 教育 设施 用 地 按 1 个 车 位 /100m? 
配置 停车 位 。 各 地 块 停车 位 要 求 详 见 “分 地 块 控制 指标 一 览 表 ”。 

9. 地 块 配 建 公共 服务 设施 : 各 地 块 配 建 公共 服务 设施 按 “ 分 地 块 控制 指标 一 览 表 ”中 的 规定 执行 。 

第 二 十 四 条 ”指导 性 指标 控制 

1. 建筑 风格 : 沿 景观 湖 地 区 的 建筑 以 现代 风格 为 主 ， 在 整体 协调 的 基础 上 宜 形成 分 区 变化 ， 景 观 建 筑 的 风格 
和 材质 应 与 绿化 和 滨 水 环境 相 协 调 。 居 住 和 服务 设施 建筑 也 宜 采用 简约 的 现代 风格 ， 可 结合 景观 绿化 做 出 与 景观 
环境 相 和 谐 的 变化 。 

2. 建筑 体 量 与 界面 : 滨 水 区 建筑 体 量 不 宜 过 大 ， 确 保 滨 水 地 带 形成 较为 疏 朗 的 界面 ， 将 滨 水 景观 引入 街区 地 
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续 表 


块 内 部 。 沿 生活 性 道路 宜 形成 连续 性 的 界面 ， 建 设 沿街 商业 ， 服 务 社区 居民 ; 沿 交通 性 道路 宜 形成 高 度 韵 律 变化 
的 界面 ， 突 出 整体 一 致 的 城市 形象 。 

З. 建筑 色彩 : 居住 和 服务 设施 建筑 色彩 以 浅 灰 色调 为 主 ; 景观 建筑 的 色彩 宜 与 绿化 和 滨 水 环境 相 和 谐 。 

4. 环境 营造 : 整体 打造 城 、 绿 、 水 相互 融合 的 区 域 景观 环境 ， 建 设 具有 观赏 性 、 体 验 性 和 实用 性 的 开放 性 景 
观 体系 。 扩 展 片区 功能 ， 构 建 滨 水 活力 场所 ， 滨 湖 地 带 建设 城市 公共 滨 水 绿地 ， 通 过 规划 水 系 、 步 行 绿 道 、 开 放 
广场 等 要 素 串联 整个 规划 区 域 ， 形 成 与 城市 纵深 组 团 的 渗透 和 互动 。 

第 十 章 规划 实施 与 管理 规定 

第 二 十 五 条 ”总 体 要 求 

本 规划 批准 后 ， 相 关 规 划 管 理 人 员 须 熟悉 和 掌握 本 规划 ， 严 格 按 本 规划 进行 规划 设计 及 建设 管理 。 在 本 规划 
指导 下 ， 应 加 强 下 一 步 修建 性 详细 规划 的 编制 和 管理 ， 对 规划 公共 绿地 ， 重 要 节点 和 界面 等 进行 城市 设计 。 

第 二 十 六 条 ”规划 行政 管理 措施 

成 立 开发 建设 管 委 会 或 规划 工作 领导 小 组 ， 负 责 本 规划 区 的 开发 建设 。 大 力 宣传 和 贯彻 《中 华人 民 共 和 国 城 
乡 规划 法 》 及 北京 市 相关 城市 规划 管理 技术 规定 ， 依 法 进行 本 规划 区 的 规划 、 建 设 和 管理 ， 保 证 本 规划 的 落实 。 

第 二 十 七 条 ”规划 实施 中 的 公众 参与 

控制 性 详细 规划 实施 与 管理 的 过 程 中 应 加 强 公众 参与 ， 确 保 公众 合理 利益 不 受 损 害 。 通 过 规划 宣传 ， 让 公众 
认 知 、 理 解 和 最 大 限度 地 参与 到 规划 管理 实施 中 来 。 强 化 公众 参与 在 范围 、 途 径 等 方面 的 程序 性 规定 ， 为 公众 参 
与 提供 条 件 和 制度 保障 。 


第 十 一 章 “附则 

第 二 十 八条 ”成果 组 成 

本 规划 由 文本 、 图 纸 、 图 则 、 附 件 (说明书 ) 组 成 。 文 本 和 图 则 具有 同等 法 律 效 力 ， 两 者 同时 使 用 ， 不 可 分 割 。 

第 二 十 九条 ”规划 生效 

本 规划 自 批准 之 日 起 生效 。 

第 三 十 条 ”规划 修改 

因 城 市 经 济 、 社 会 条 件 发 生变 化 超出 规划 预期 或 因 上 位 规划 调整 和 修 编 ， 需 对 本 规划 进行 修 编 的 ， 应 按 原审 
批 程 序 报批 。 

因 局 部 地 段 的 经 济 、 社 会 条 件 发 生变 化 ， 需 对 该 地 段 的 控制 性 详细 规划 进行 局 部 修改 的 ， 可 按 程序 对 本 规划 
进行 修订 或 调整 。 

第 三 十 一 条 ”解释 权 

本 规划 由 北京 市 人 民政 府 组 织 实施 ， 由 北京 市 规划 行政 主管 部 门 负 责 解释 。 


附录 
附录 一 ”本 文 用 词 说 明 
附录 二 ”名 词 说 明 与 技术 规定 
附录 三 ”图 则 索引 查询 
附录 四 Ия 
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